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Vedhaftet fremsendes Arkitektforeningens bemerkninger til hgring over udkast til
vejledning om udlejning af sommerhuse m.v. og vejledning om kommunernes
planlaegning for store sommerhuse.

Med venlig hilsen

Martin Yhlen
Politisk konsulent / Political consultant
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Arkitektforeningen takker for muligheden for at afgive hgringssvar i forbin-
delse med hering over udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse
m.v. og vejledning om kommunernes planlaegning for store sommerhuse.

Generelle bemarkninger

Arkitektforeningen mener, at det er vigtigt, at der udarbejdes vejledninger
for bade borgere, professionelle udlejere og kommuner som praeciserer reg-
lerne for udlejning af sommerhuse m.v. til ferie- og fritidsmaessige formal. I
en tid med COVID-19 og et deraf falgende stort pres pa sommerhusomra-
det, bade i forhold til keb og salg, men ogsa i forhold til leje og udlejning, er
det meget vigtigt, at reglerne er klare og enkle at forsta for alle parter.
Overordnet mener Arkitektforeningen ikke, at vejledningerne péa alle punk-
ter er helt klare og enkle.

Bemarkninger til udkast til vejledning om udlejning af sommer-
huse

Overordnet laegges der op til meget vide rammer for hvad, der forstas ved
erhvervsmaessig udlejning.

Ad 2) Arkitektforeningen mener, at det er positivt, at vejledningen praecise-
rer hvad, der menes med reel brug af sommerhuset, dvs. rekreative formal,
og at dette ikke er det samme som brug af sommerhuset ved istandsettelse
og klargering for og efter udlejning.

Ad 3) Selv om udlejning i op til 35 uger pr. ar er en begransning i forhold
til de hidtidige muligheder, mener Arkitektforeningen dog alligevel, at om-
fanget stadig er stort, og at det dermed stadig kan vere belastende for om-
givelserne flere steder. Bade naturen og andre sommerhusejere.

Arkitektforeningen mener, at den nye praksis med, at egtefeeller eller sam-
levende fremover bliver ligestillet med enkeltpersoner og dermed kan ud-
leje 3-4 sommerhuse, uden at det betragtes som erhvervsmaessigt, er for
hgjt sat. Ikke mindst fordi, at et par eller samlevende med praksiseendrin-
gen derved far mulighed for at udleje op til 140 uger om &ret. En indtaegt pa
baggrund af udlejning op til 140 uger om aret er svaert at se som andet en
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erhvervsmaessigt, og dermed at sidestille med udlejning af professionel ka-
rakter. Dette er ogsa tilfaldet, selvom hele brugsperioden ikke kan udnyt-
tes til udlejning, og at udlejer(re) selv skal benytte hvert sommerhus i 2
uger om aret.

En sa stor potentiel udlejningsfrekvens vil alt andet lige have en indflydelse
pa de enkelte sommerhusomrader, og der er dermed en sandsynlighed for,
at karakteren af de enkelte omrader vil blive negativt pavirket af udlejning i
meget stort omfang. Dette gaelder sarligt i forhold til de meget store som-
merhuse og deres pavirkning af lokalomradet og lokalmiljoet.

Ad 7) Arkitektforeningen mener, at det er positivt, at planlovens adgang til
at anvende et sommerhus i op til 43 uger arligt ikke ogsa giver ret til at ud-
leje et sommerhus i samme udstrakte periode.

Bemazerkninger til udkast til vejledning om planlaegning af store
sommerhuse

I de senere ar er der planlagt for flere nye sommerhusomrader. COVID-19
og den hgje grad af danskere som ferierer i Danmark vil formentlig have
den effekt, at der vil blive planlagt for endnu flere sommerhusomrader.
Derfor er denne vejledning, som giver kommunerne inspiration og vejled-
ning om planlegning meget vigtig. Saerligt i forhold til de storre sommer-
huse, som formentlig vil blive mere udbredt i landet, bl.a. som felge af den
ogede eftersporgsel pd sommerhuse i Danmark.

Det er vigtigt at vaere opmaerksom pa, at de storre sommerhuse kan give en
reekke udfordringer pa grund af deres storrelse, udlejningsfrekvensen og
ikke mindst antallet af personer, som opholder sig i huset. Dette vil alt an-
det lige pavirke lokalmiljget og vil iseer kunne vare en udfordring i allerede
etablerede sommerhusomréder. Helt overordnet mener Arkitektforenin-
gen, at det er problematisk med de meget store sommerhuse, serligt de
huse som i kraft af deres storrelse mest har karakter af erhvervsejen-
domme. De vil i kraft at deres (store) storrelse vaere meget vanskelige at
indpasse i naturen, landskabet, omgivelser og den eksisterende sommer-
husstruktur. De kan ligeledes give et pres pa den eksisterende infrastruktur
samt den omgivende natur.

Ad afsnit: Hvad er et stort sommerhus) Arkitektforeningen savner en
definition pa hvad, der menes med et storre sommerhus. Dette bor indga i
vejledningen. I udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse defineres
storre sommerhuse som huse over 150 m2. Dette mener Arkitektforenin-
gen er en meget passende definition.

Der er allerede opfort flere af de meget store sommerhuse (300-400m2).
Styrelsen ber indhente erfaringer herfra, bade i forhold til opferelse, ind-
pasning og drift, og serligt i forhold til gener og pavirkning af miljg, natur
og omgivelser. Erfaringerne bor omformes til gode losninger og rad til fore-
byggelse i vejledningen om planlagning af store sommerhuse.
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Ad afsnit: Placering) Det giver rigtig god mening at placere de nye store
sommerhuse i kanten af et eksisterende sommerhusomrade - eller endnu
bedre - et eget isoleret “stor-sommerhus” omrade for at forebygge miljo-
konflikter i forbindelse med staj og anvendelse. Derved bliver eksisterende
og fasttomrede sommerhusomrader ikke udfordret negativt af de meget
store sommerhuse.

Store sommerhuse ber kun placeres pa steder, som er udpeget i en lokal-
plan. Undtagelser bor kun ske, hvis de kan indpasses ordentligt i et eksiste-
rende lokalplanlagt sommerhusomréde. Dette bar ske uden at kraeve di-
spensation fra den pagaeldende lokalplan. Ved dispensation ber der oplyses
om reglerne om hgring forud for en eventuel dispensation.

Arkitektforeningen star til raidighed med uddybende kommentarer i forbin-
delse med denne horing.

Med venlig hilsen
Lars Autrup

—

Direktor
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DK-1124 Kegbenhavn K arkitektforeningen.dk
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Arkitektforeningen takker for muligheden for at afgive hgringssvar i forbin-
delse med hering over udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse
m.v. og vejledning om kommunernes planlaegning for store sommerhuse.

Generelle bemarkninger

Arkitektforeningen mener, at det er vigtigt, at der udarbejdes vejledninger
for bade borgere, professionelle udlejere og kommuner som praeciserer reg-
lerne for udlejning af sommerhuse m.v. til ferie- og fritidsmaessige formal. I
en tid med COVID-19 og et deraf falgende stort pres pa sommerhusomra-
det, bade i forhold til keb og salg, men ogsa i forhold til leje og udlejning, er
det meget vigtigt, at reglerne er klare og enkle at forsta for alle parter.
Overordnet mener Arkitektforeningen ikke, at vejledningerne péa alle punk-
ter er helt klare og enkle.

Bemarkninger til udkast til vejledning om udlejning af sommer-
huse

Overordnet laegges der op til meget vide rammer for hvad, der forstas ved
erhvervsmaessig udlejning.

Ad 2) Arkitektforeningen mener, at det er positivt, at vejledningen praecise-
rer hvad, der menes med reel brug af sommerhuset, dvs. rekreative formal,
og at dette ikke er det samme som brug af sommerhuset ved istandsettelse
og klargering for og efter udlejning.

Ad 3) Selv om udlejning i op til 35 uger pr. ar er en begransning i forhold
til de hidtidige muligheder, mener Arkitektforeningen dog alligevel, at om-
fanget stadig er stort, og at det dermed stadig kan vere belastende for om-
givelserne flere steder. Bade naturen og andre sommerhusejere.

Arkitektforeningen mener, at den nye praksis med, at egtefeeller eller sam-
levende fremover bliver ligestillet med enkeltpersoner og dermed kan ud-
leje 3-4 sommerhuse, uden at det betragtes som erhvervsmaessigt, er for
hgjt sat. Ikke mindst fordi, at et par eller samlevende med praksiseendrin-
gen derved far mulighed for at udleje op til 140 uger om &ret. En indtaegt pa
baggrund af udlejning op til 140 uger om aret er svaert at se som andet en
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erhvervsmaessigt, og dermed at sidestille med udlejning af professionel ka-
rakter. Dette er ogsa tilfaldet, selvom hele brugsperioden ikke kan udnyt-
tes til udlejning, og at udlejer(re) selv skal benytte hvert sommerhus i 2
uger om aret.

En sa stor potentiel udlejningsfrekvens vil alt andet lige have en indflydelse
pa de enkelte sommerhusomrader, og der er dermed en sandsynlighed for,
at karakteren af de enkelte omrader vil blive negativt pavirket af udlejning i
meget stort omfang. Dette gaelder sarligt i forhold til de meget store som-
merhuse og deres pavirkning af lokalomradet og lokalmiljoet.

Ad 7) Arkitektforeningen mener, at det er positivt, at planlovens adgang til
at anvende et sommerhus i op til 43 uger arligt ikke ogsa giver ret til at ud-
leje et sommerhus i samme udstrakte periode.

Bemazerkninger til udkast til vejledning om planlaegning af store
sommerhuse

I de senere ar er der planlagt for flere nye sommerhusomrader. COVID-19
og den hgje grad af danskere som ferierer i Danmark vil formentlig have
den effekt, at der vil blive planlagt for endnu flere sommerhusomrader.
Derfor er denne vejledning, som giver kommunerne inspiration og vejled-
ning om planlegning meget vigtig. Saerligt i forhold til de storre sommer-
huse, som formentlig vil blive mere udbredt i landet, bl.a. som felge af den
ogede eftersporgsel pd sommerhuse i Danmark.

Det er vigtigt at vaere opmaerksom pa, at de storre sommerhuse kan give en
reekke udfordringer pa grund af deres storrelse, udlejningsfrekvensen og
ikke mindst antallet af personer, som opholder sig i huset. Dette vil alt an-
det lige pavirke lokalmiljget og vil iseer kunne vare en udfordring i allerede
etablerede sommerhusomréder. Helt overordnet mener Arkitektforenin-
gen, at det er problematisk med de meget store sommerhuse, serligt de
huse som i kraft af deres storrelse mest har karakter af erhvervsejen-
domme. De vil i kraft at deres (store) storrelse vaere meget vanskelige at
indpasse i naturen, landskabet, omgivelser og den eksisterende sommer-
husstruktur. De kan ligeledes give et pres pa den eksisterende infrastruktur
samt den omgivende natur.

Ad afsnit: Hvad er et stort sommerhus) Arkitektforeningen savner en
definition pa hvad, der menes med et storre sommerhus. Dette bor indga i
vejledningen. I udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse defineres
storre sommerhuse som huse over 150 m2. Dette mener Arkitektforenin-
gen er en meget passende definition.

Der er allerede opfort flere af de meget store sommerhuse (300-400m2).
Styrelsen ber indhente erfaringer herfra, bade i forhold til opferelse, ind-
pasning og drift, og serligt i forhold til gener og pavirkning af miljg, natur
og omgivelser. Erfaringerne bor omformes til gode losninger og rad til fore-
byggelse i vejledningen om planlagning af store sommerhuse.
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Ad afsnit: Placering) Det giver rigtig god mening at placere de nye store
sommerhuse i kanten af et eksisterende sommerhusomrade - eller endnu
bedre - et eget isoleret “stor-sommerhus” omrade for at forebygge miljo-
konflikter i forbindelse med staj og anvendelse. Derved bliver eksisterende
og fasttomrede sommerhusomrader ikke udfordret negativt af de meget
store sommerhuse.

Store sommerhuse ber kun placeres pa steder, som er udpeget i en lokal-
plan. Undtagelser bor kun ske, hvis de kan indpasses ordentligt i et eksiste-
rende lokalplanlagt sommerhusomréde. Dette bar ske uden at kraeve di-
spensation fra den pagaeldende lokalplan. Ved dispensation ber der oplyses
om reglerne om hgring forud for en eventuel dispensation.

Arkitektforeningen star til raidighed med uddybende kommentarer i forbin-
delse med denne horing.

Med venlig hilsen
Lars Autrup

—

Direktor
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Kere jer der arbejder med vejledninger om sommerhuse

Hermed mit heringssvar vedrerende udkast til vejledninger om store sommerhuse og om
udlejning af sommerhuse.

Med venlig hilsen
Arne Post

Store sommerhuse, hgringssvar
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ARNE POST
BYPLANRADGIVNING

Skive, den 8. oktober 2020
Erhvervsstyrelsen

Heringssvar vedrgrende Erhvervsstyrelsens udkast til vejledning om planlagning af
store “sommerhuse” og vejledning om udlejning af sommerhuse

Generelle bemarkninger

Begge udkast giver indtryk af, at interessen for udlejning og opfarelse af store “sommerhuse”
(de er jo faktisk ikke sommerhuse) gar forud for hensynet til at bevare sommerhusomraderne
som fredelige og rolige omrader praeget af, at de i overvejende grad benyttes af ejerne og
deres familier. Ved bearbejdningen pa grundlag af indkomne hgringssvar bar Erhvervs-
styrelsen sgrge for, at vejledningerne er formuleret, sa de statter en udvikling, hvor hidtil
fredelige sommerhusomrader ikke bliver domineret af keempe-"sommerhuse”, der i langt
hovedparten af tiden er udlejet pa mader, der i realiteten har erhvervsmaessig karakter. Der ma
ogsa gerne redegares for - eller henvises til - undersagelser af, i hvilkket omfang keempe-
“sommerhuse” bidrager til reel udvikling i de pagaeldende omrader.

Der har i nyhedsmedierne i de seneste par ar veeret flere beretninger om problemer som falge
af opferelse af keempe-‘sommerhuse” i eksisterende sommerhusomrader. Aktuelt har der fx i
flere nyhedsmedier vaeret omtalt to sager i Marielyst pa Falster, Guldborgsund kommune. Det
ene drejer sig om 10 store “sommerhuse” i et omrade, der er omfattet af lokalplan nr. 19 for
Guldborgsund Kommune. Det andet er om et 331 m2 stort “sommerhus” i et omrade, der er
omfattet af lokalplan nr. 162 for Guldborgsund Kommune. | begge tilfeelde er placeringen af de
store “sommerhuse” i markant modstrid med de pagaeldende lokalplaner, og det i et omfang,
der ligger uden for mulighederne for at dispensere (hvilket der ikke engang er gjort forsag pa).

Kommunen kalkulerer tilsyneladende med, at de bare kan vedtage en “lovligggrende
lokalplan”, hvis klagerne far medhold i Planklagenaevnet, hvilket er nedbrydende for bade
plansystemet, borgernes retsopfattelse og det lokale demokrati. Jeg skal gerne beskrive
overtreedelserne af lokalplanerne naermere, hvis Erhvervsstyrelsen er interesseret i det.

De to sager kan ses som eksempler pa, at der forinden feerdiggerelse af vejledningerne bar
foretages en evaluering af erfaringerne med kaempe-"sommerhuse”, sa det kan vaere med til at
kvalificere vejledningerne.

Bemaerkninger til udkast til vejledning om planlagning af store “sommerhuse”
Pa forsiden er vist et foto af et lille sommerhus, hvilket ikke ligefrem er deekkende for emnet.

Det bgr fremga udtrykkeligt, at der med store sommerhuse menes huse pa 150 m2 og
derover, jf. definitionen i udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse. Nar det naevnes, at
store “sommerhuse” kan rumme op mod 30 mennesker, er der jo tale om huse i
starrelsesordenen 300-400 m2, hvilket bgr naevnes.

Arkitekt maa Lindevaenget 11 7800 Skive TIf. nr. 28919766 Mail: ap@byplanraadgivning.dk
CVR/CE-nummer 29 04 10 32 Pengeinstitut: Sparekassen Vendsyssel kontonr.: 9770 2600051035
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Det er ikke uden grund, at det skinner igennem, at store “sommerhuse” - i al fald i en del
tilfeelde - benyttes pa mader, der medfarer store gener for beboere i omliggende sommerhuse.
Disse problemer bar beskrives mere direkte pa grundlag af de erfaringer, der er gjort ved en
reekke store “sommerhuse”, som er opfart i de senere ar (og som Erhvervsstyrelsen allerede
har kendskab til), da det kan skaerpe kommunernes opmeerksomhed pa, hvad de skal veere
opmeerksomme pa ved planleegningen.

Det bar fremhaeves, at store “sommerhuse” som hovedregel kun bar placeres pa steder, der er
udpeget i en konkret lokalplan. Undtagelse fra en sadan hovedregel bgr alene kunne ske, hvis
de kan indpasses i et eksisterende lokalplanlagt sommerhusomrade uden at risikere at
medfare stejgener eller andre gener for eksisterende og planlagte sommerhuse i omradet, og
uden at det kreever dispensation fra den pageeldende lokalplan. Der ber i tilknytning hertil
oplyses om reglerne om hgring forud for en evt. dispensation, hvis planmaessige forhold
undtagelsesvis taler for det.

Kommunerne bar gares opmaerksomme pa, at behovet for en forudgaende planlaegning stiger
med bade starrelsen pa og antallet af store “sommerhuse”. Der kan naeppe veere tvivl om, at
kaempe-"sommerhusene” opfares med henblik pa udlejning og det pa mader, der reelt er af
erhvervsmaessig karakter. Det taler for, at der generelt fastsaettes en begraensning pa
starrelsen, fx 150 m2 med mulighed for dispensation til 200 m2 hvor planleegningsmeaessige
forhold kan begrunde det. Alternativt bar man skaerpe den forsigtigt formulerede advarsel mod
at imgdekomme gnsker om stgrre grunde eller dispensation fra bebyggelsesprocenten. Det
ber ogsa indskaerpes over for kommunerne, at pensionister m.fl. efter et ars ejerskab kan
benytte “sommerhuset” til helarsbeboelse.

Det anfgres at beplantningen af nabo- og vejskel “kan mindske nabogener, da beplantningen
ofte har en lyddeempende effekt”. Dette udsagn bgr aendres, da et beplantningsbeelte skal
have en ganske stor bredde for at have en lyddeempende effekt. Det hjeelper ikke at bruge
hjemmehgrende og egnskarakteristiske arter, og bemaerkningen bgr ikke kunne forstas
saledes, at en sadan beplantning kan mindske behovet for andre forholdsregler mod gener fra
store “sommerhuse”. Hvis formuleringen “beplantning af naboskel” opretholdes, bar der
orienteres om hegnslovens regler om hegn samt, at der kan veere fastsat bestemmelser om
hegn i en lokalplan.

Bemerkninger til udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse

Det oplyses, at Erhvervsstyrelsen i 2017 besluttede at aendre praksis, sa udlejning af 3-4
sommerhuse, nar der er tale om aegtefeeller eller samlevende, almindeligvis ikke betragtes
som erhvervsmaessig, forudsat at udlejningen sker som supplement til egen brug og ikke far
en mere professionel karakter. En udlejning i et sadant omfang vil neermest uundgaeligt have
en professionel karakter jf. nedenfor, og beslutningen bgr derfor revurderes.

Firmaet Skanlux reklamerer pa dets hjemmeside med, at de kan sgrge for, at luxus-"sommer-
huset” bliver udlejet gennem et bureau eller gennem firmaets eget udlejningsbureau. Samt at
“sommerhuset” far tilknyttet et veertspar/servicekonsulent, der tager sig af alt lige fra at byde
gaesterne velkomne til at afslutte opholdet. Der er saledes tydeligt tale om, at udlejningen i
sadanne tilfeelde har en professionel karakter, hvilket bgr fremgé af vejledningen.



Med mulighed for udlejning i op til 35 uger pr. ar for hvert hus giver det et par (husstanden)
mulighed for samlet udlejning i indtil 140 uger. Det pagaeldende par skal blot selv benytte
sommerhusene i mindst sammenlagt 8 uger. Selv om udlejningen ikke udfylder rammen, kan
der blive tale om ganske store lejeindteegter, hvor overskuddet udmaerket vil kunne overstige
parrets gvrige indteegter. Udlejningen vil hermed fa en professionel karakter, ogsa selv om
udlejningen ikke sker gennem et bureau, hvilket bgr fremgé af vejledningen.

Muligheden for skattefradrag er betydeligt stgrre ved udlejning via et bureau end ved privat
udlejning. Det er en udbredt praksis for ejere af sommerhuse at udleje via et bureau, hvilket
ikke betragtes som veerende af professionel karakter. Der er imidlertid behov for sondring
mellem den enkelte ejers udlejning af sit sommerhus og de tilfaelde, hvor udlejning har et
starre omfang og sker som i eksemplet med Skanlux’ anvisning pa udlejning af
keempe-"sommerhuse”, der ikke kan opfattes som andet end veerende af professionel karakter.

Selv om udlejning i op til 35 uger pr. ar er en begreensning i forhold til de hidtidige muligheder,
har det et omfang, som i mange omrader kan vaere belastende for bade natur og naboer, iseer
nar der er tale om keempe-"sommerhuse”. Endvidere er udlejning af det enkelte hus i 35 uger
langt over, hvad der med rimelighed kan betragtes som supplement til eget brug i 2 uger. Dette
misforhold forstaerkes, hvis muligheden for at et par kan udleje op til 4 keempe-"sommerhuse”
opretholdes.

Interesseorganisationen Fritidshusejerne har foreslaet, at rammen for antallet af
udlejnings-uger reduceres veesentligt, fx til 25-28 uger. Det er mere logisk og star i et mere
rimeligt forhold til, at udlejning er et supplement til eget brug af sommerhuset, og bgr derfor
tages til falge samtidigt med en reduktion af, hvor mange sommerhuse et par kan have til
udlejning. Hvis ikke det sker, skylder Erhvervsstyrelsen en forklaring pa, hvordan en sadan
udlejning kan undga at vaere erhvervsmeaessig udlejning.

| seetningen om, at “Reel egen brug indebaerer, at ejeren eller brugerens anvendelse af
sommerhuset har et rekreativt formal og ikke udelukkende sker med henblik pa at istandseette
og klargare boligen med henblik pa kommende udlejninger” (mine understregninger), abner
ordene “ikke udelukkende” mulighed for fortolkning. Det vil umiddelbart kunne forstas saledes,
at det ikke er udelukket, at ejerens eller brugerens anvendelse i et vist - ikke naermere bestemt
omfang - kan besta i istandseettelse og klargaring. Endvidere er det uklart, om “brugeren” kan
veere en anden end ejeren og dennes aegtefaelle eller samlever. Der er saledes behov for
preecisering for at mindske risikoen for misbrug af ordningen.

Det anfares, at det lovpligtige tilsyn “udgves i overvejende grad som et reaktivt tilsyn.” Hermed
menes formentlig, at Erhvervsstyrelsen ikke aktivt farer tilsyn. (Betydningen af “reaktiv” er i
Den Store Danske: “tilbagevirkende; modvirkende”, og Den Danske Ordbog statter mildt sagt
heller ikke vejledningens brug af ordet).

Afsnittet om tilsyn er imidlertid sa mildt formuleret, at det ikke kan skreemme ejere fra at sage
at udnytte mulighederne ud over intentioner og bestemmelser i lovgivning og vejledning. Der
bar derfor indfgres en ordning, der forebygger risikoen for, at ejeres eget brug af
sommerhusene i realiteten er fiktivt. Det ma kunne knyttes til ordningen med fradrag, suppleret
med krav om en “pa tro og love-erkleering” om eget brug af sommerhuset.

Arne Post
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Asserbohus Grundejerforening

Brev rettet Erhvervsminister Simon Kollerup

27.09.2020

Henvendelse ifm. udkast til nye vejledninger om udlejning af sommerhuse

Jeg henvender mig pa vegne af bestyrelsen i Asserbohus Grundejerforening, hvor vi med stor interesse har laest
erhvervsstyrelsens nye udkast til vejledninger om udlejning af sommerhuse. Med nye klare rammer for
sommerhusudlejning, haber vi at erhvervsmaessig udlejning af store sommerhuse i vores grundejerforening og andre
sommerhusomrader kan bringes til ophgr.

Vores grundejerforening er hjemmehgrende i ét klassisk sommerhusomrade med natur- og plantagepraeg, hvor der
nyligt er anlagt en klynge af store udlejningssommerhuse med en skala, kapacitet og anvendelse, som pavirker det
omkringliggende sommerhusomrade i omfattende grad — bade hvad angar trafik, parkering, og stgj.

Efter vores opfattelse er de store sommerhuse opfgrt udelukkende med henblik pa udlejning af et omfang der ma
betragtes som erhvervsmaessig. Omradet drift har professionel karakter. Virksomheden Scanlux / Luksushuse
varetager bade drift og udlejning af de 12 store sommerhuse, som har en stgrrelse mellem 250 og 375 m?, og en
samlet kapacitet pa omtrent 300 sengepladser. Arligt far grundejerforeningen nu op imod 10.000 ekstra besggende —
en mangedobling i forhold til tidligere — hvilket langt overstiger omradets kapacitet. De store huses etablering og
anvendelse har sédledes pafgrt omradet alvorlige miljg- og stgjgener.

Udlejningshusene lejes bl.a. ud til konferencer og fester for store grupper af gaester (se bilag 1). Grundejerforeningens
bestyrelse modtager hyppigt henvendelser fra gvrige sommerhusejere, som klager over omfattende stgjgener og
ulovlig parkering iseer i forbindelse med denne type anvendelse. Det er grundejerforeningen ansvar at handhave
foreningens regler, men eftersom ejerne ikke selv bruger de store huse, foregar al kommunikation via en fzlles
opsynsmand og Scanlux. Foreningens utallige henvendelser har meget begraenset effekt, da gnsket om hgje
lejeindtaegter vejer tungere end hensynet til grundejerforeningens servitutter og vedtaegter, savel som hensynet til
naboer.

Pa den baggrund har vi fglgende bemaerkninger til ministeren, som vi haber du vil tage til efterretning ifm.
feerdigggrelse af vejledningen og det videre arbejde med at handhaeve sommerhusloven.

» Udlejningsperiode

Erhvervsstyrelsens nye vejledning praeciserer en udlejningsperioden pad max. 35 uger arligt, og blot 2 ugers
minimum anvendelse til private brug af husets ejere og disses familie.

Dette vil forsat laegge et massivt pres pa omradet, jf. ovenstaende. Vi vil gerne opfordre til at vejledningen
przeciserer en kortere udlejningsperiode, og derigennem sikrer at udlejning reelt sker som supplement til eget
brug.

> Ejerskabsforhold

Erhvervsstyrelsens vejledning tager ikke hgjde for moderne ejerforhold, herunder huse med adskillige ejere
(anpartshuse). Det bgr praeciseres om en andelshaver tzller som ejer, og derfor maksimalt kan have andel i 2
forskellige udlejningshuse. Det bgr endvidere preaeciseres at den private minimumsbrug af huset udelukkende
geelder for ejer og medlemmer af husstanden, dvs. ikke udeboende bgrn, familiemedlemmer eller venner og
bekendte

Vi har her i omradet flere store sommerhuse som ejes af udenlandsdanskere. Det bgr praeciseres, at der kun i en
begraenset periode pa et ar kan ses bort fra krav om privat brug.
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» Sommerhusenes stgrrelse

Starrelsen pa feriehusene har stor betydning for omradets belastning. Vil vi opfordre til at der skabes et samspil
mellem sommerhuslov, planlov og bygningsreglement sa der kan fastsaettes en gvre graense for sommerhusenes
stgrrelse pa 200 m2, og at man derved undgér at sommerhuse finder anvendelse som forsamlingshuse, gildesale
og konferencecentre.

Det bgr sikres at kommuner ikke kan dispensere fra denne regel, og deraf tillade at der bygges private
sommerhuse pd helt op til 375 m?, som det er tilfaeldet i Asserbo. Der bgr vaere sammenhaeng mellem stgrrelse
og bygningsreglementets regler. Det fremgar af bygningsreglementet at “kommunalbestyrelsen kan ikke naegte at
godkende en bygnings etageareal, ndr bebyggelsesprocenten ikke overstiger... 15 pct for sommerhuse”. Det
betyder at der pa en grund p& kun 2.500 m? kan bygges et 30 personers sommerhus p& 375 m2. Et hus til 30
personer kreever anlaeg af minimum 15 parkeringspladser, hvilket laegger beslag pa yderligere ca. 400 m2. Dertil
kommer affaldsanlaeg, terrasser osv. til 30 personer. Den samlede anvendelse har dermed meget lidt at ggre med
et sommerhus — selv til den meget store familie.

Det fremgar af vejledningen til kommuners planlagning for store sommerhuse at lokalplanerne ikke kan
indeholde bestemmelser om “placering af ikke-permanente trampoliner .... eller lignende Igse legeredskaber”.
Det bgr praeciseres at lokalplan godt kan indeholde bestemmelser om, at der ikke kan etableres faste anlaeg som
f.eks. multibaner og faste legepladser (se bilag nedenfor) og at denne type anlaeg kraever saerskilt byggetilladelse
og for kunstgraesbaner endvidere udledningstilladelse. Forhold der i Asserbo ikke er myndighedsmaessigt i orden
pa et anleeg der deles af to ejendomme med samlet brug af op til 60 personer. Disse anlaeg giver seerlig
stgjproblematik og hgrer ikke hjemme i et sommerhusomrade.

» Store sommerhuses placering

Det fremgar endvidere af vejledningen til kommunerne at der kan planlaegges for store sommerhuse i yderkanten
af sommerhusomraderne med direkte adgang til offentlig vej. Det lyder umiddelbart fornuftigt. Dog er mange
klassiske sommerhusomrade, som vores, omkranset af offentlig vej og kan derfor i praksis blive omsluttet af
omrader med store sommerhuse. Vi opfordrer derfor til at man praciserer hvor mange klynger af store
sommerhuse kommunen kan planlagge for pr. omrade og/eller pr. grundejerforening

Vi paskgnner ministerens arbejde med at skabe klare rammer for udlejning af sommerhuse, der kan sikre at de
attraktive og naturskgnne rekreative omrader, som er et af de store kvaliteter i Danmark, ogsa i fremtiden kan veere til
gleede for ejere og familieturisme. Vi vil gerne invitere ministeren pa besgg i Asserbohus Grundejerforening hvor man
kan danne sig et indtryk af konsekvenser af denne type ejendomme.

Pa bestyrelsens vegne
Med venlig hilsen

Thomas Birk
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Bilag 1: Erhvervsmaessig udlejning

Der er fortsat annoncering af aktiv erhvervsmaessig udlejning — festlokaler, mgdefaciliteter, teambuilding ture,

udlejning til institutioner:

https://www.luksushuse.dk/inspiration/fest-i-sommerhus

https://www.luksushuse.dk/erhverv

Sommerhuse til ﬁrmaarangementer

ERHVERY - UDLEJNING AF SOMMERHUSE TIL VIRKSOMHEDER

Udlejning af store sommerhuse fil firmaarrangementer.

M@DE ELLER EVENTS |
ANDERLEDES OG AFSLAPPENDE
RAMMER

Et luksussommerhus kan danne en professionel
ramme om jeres naeste mede, kursus eller
strategidag.

STARTPAKKE

Vi vil gerne gere det sa nemt som muligt for jer. at

tage i sommerhus. Derfor tilbydes nu en
"startpakke” ved udvalgte huse.

TEAMBUILDINGTUR MED FAGLIGT
INDHOLD

Det siger virksomhederne: Las om Happy og Co,

der lejede et luksushus i en weekend. Formalet var

et arrangement, hvor fordelingen mellem det
faglige og det sociale var 50/50.

TILBUD TIL INSTITUTIONER - LEJ
STORT LUKSUS SOMMERHUS

Giv jeres brugere en ferie fra dagligdagen i et
luksussommerhus med rig mulighed for aktiviteter
og socialt samvaer.

LUKSUSHUSE MED PROJEKTOR
OG LARRED

Nogle af luksushusene har projekior og lzrred.
Det kan vasre praktisk, hvis man enten ikke selv
har mulighed for at medbringe det, eller hvis man
blot geme vil hurtigt i gang med arbejdet.

HOLD ARETS JULEFROKOST | ET
LUKSUSHUS

Nar medarbejdeme skal samles til julefrokost eller
julearrangement, sa kan det vasre svaert at finde et
sted, hvor der er plads til alle, og hvor
omgivelserne stadig er private og hyggelige. Vi har
lesningen.



https://www.luksushuse.dk/inspiration/fest-i-sommerhus

https://www.luksushuse.dk/erhverv
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Bilag 2: £ndring af et sommerhusomrades naturpraeg:

Asserbohus : Forklaring
2019 . s 7 Feriepark, areal

25.000 m2 feriepark

12 kesmpesommerhuse

90 m

Lokalplan for omradet:

9.10 Omradets naturskgnhed skal
bevares. Det ma sdledes indenfor
lokalplanomradet ikke foretages
vaesentlige &endringer i tilstanden af
de ubebyggede arealer, sdsom
flisebelaegninger, udlaegning af
kgkkenhaver, haveanlzeg med
videre, der vil bevirke, at enkelte
ejendomme mister dens
skovpraegede karakter.
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Bilag 3: Anlaeg af faste anlaeg — kunstgraes multibaner og institutionelle legepladser

ST (I

Tilsvarende multibaner og legepladser er
ogsa anlagt ved bl.a. Skarup strand,

Bldvand, Houstrup strand, Albaek, Grena
Strand.
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I det vedhaftede brev ensker Asserbohus Grundejerforening at foreligge ministeren sine
bemarkninger til udkastet til nye vejledninger om udlejning af sommerhuse. Vi haber
ministeren finder tid til laese bemerkningerne og inddrage dem i heringsprocessen og det
videre arbejde med sommerhusloven

Pa vegne af bestyrelsen
Thomas Birk
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Henvendelse ifm. udkast til nye vejledninger om udlejning af sommerhuse

Jeg henvender mig pa vegne af bestyrelsen i Asserbohus Grundejerforening, hvor vi med stor interesse har laest
erhvervsstyrelsens nye udkast til vejledninger om udlejning af sommerhuse. Med nye klare rammer for
sommerhusudlejning, haber vi at erhvervsmaessig udlejning af store sommerhuse i vores grundejerforening og andre
sommerhusomrader kan bringes til ophgr.

Vores grundejerforening er hjemmehgrende i ét klassisk sommerhusomrade med natur- og plantagepraeg, hvor der
nyligt er anlagt en klynge af store udlejningssommerhuse med en skala, kapacitet og anvendelse, som pavirker det
omkringliggende sommerhusomrade i omfattende grad — bade hvad angar trafik, parkering, og stgj.

Efter vores opfattelse er de store sommerhuse opfgrt udelukkende med henblik pa udlejning af et omfang der ma
betragtes som erhvervsmaessig. Omradet drift har professionel karakter. Virksomheden Scanlux / Luksushuse
varetager bade drift og udlejning af de 12 store sommerhuse, som har en stgrrelse mellem 250 og 375 m?, og en
samlet kapacitet pa omtrent 300 sengepladser. Arligt far grundejerforeningen nu op imod 10.000 ekstra besggende —
en mangedobling i forhold til tidligere — hvilket langt overstiger omradets kapacitet. De store huses etablering og
anvendelse har sédledes pafgrt omradet alvorlige miljg- og stgjgener.

Udlejningshusene lejes bl.a. ud til konferencer og fester for store grupper af gaester (se bilag 1). Grundejerforeningens
bestyrelse modtager hyppigt henvendelser fra gvrige sommerhusejere, som klager over omfattende stgjgener og
ulovlig parkering iseer i forbindelse med denne type anvendelse. Det er grundejerforeningen ansvar at handhave
foreningens regler, men eftersom ejerne ikke selv bruger de store huse, foregar al kommunikation via en fzlles
opsynsmand og Scanlux. Foreningens utallige henvendelser har meget begraenset effekt, da gnsket om hgje
lejeindtaegter vejer tungere end hensynet til grundejerforeningens servitutter og vedtaegter, savel som hensynet til
naboer.

Pa den baggrund har vi fglgende bemaerkninger til ministeren, som vi haber du vil tage til efterretning ifm.
feerdigggrelse af vejledningen og det videre arbejde med at handhaeve sommerhusloven.

» Udlejningsperiode

Erhvervsstyrelsens nye vejledning praeciserer en udlejningsperioden pad max. 35 uger arligt, og blot 2 ugers
minimum anvendelse til private brug af husets ejere og disses familie.

Dette vil forsat laegge et massivt pres pa omradet, jf. ovenstaende. Vi vil gerne opfordre til at vejledningen
przeciserer en kortere udlejningsperiode, og derigennem sikrer at udlejning reelt sker som supplement til eget
brug.

> Ejerskabsforhold

Erhvervsstyrelsens vejledning tager ikke hgjde for moderne ejerforhold, herunder huse med adskillige ejere
(anpartshuse). Det bgr praeciseres om en andelshaver tzller som ejer, og derfor maksimalt kan have andel i 2
forskellige udlejningshuse. Det bgr endvidere preaeciseres at den private minimumsbrug af huset udelukkende
geelder for ejer og medlemmer af husstanden, dvs. ikke udeboende bgrn, familiemedlemmer eller venner og
bekendte

Vi har her i omradet flere store sommerhuse som ejes af udenlandsdanskere. Det bgr praeciseres, at der kun i en
begraenset periode pa et ar kan ses bort fra krav om privat brug.
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» Sommerhusenes stgrrelse

Starrelsen pa feriehusene har stor betydning for omradets belastning. Vil vi opfordre til at der skabes et samspil
mellem sommerhuslov, planlov og bygningsreglement sa der kan fastsaettes en gvre graense for sommerhusenes
stgrrelse pa 200 m2, og at man derved undgér at sommerhuse finder anvendelse som forsamlingshuse, gildesale
og konferencecentre.

Det bgr sikres at kommuner ikke kan dispensere fra denne regel, og deraf tillade at der bygges private
sommerhuse pd helt op til 375 m?, som det er tilfaeldet i Asserbo. Der bgr vaere sammenhaeng mellem stgrrelse
og bygningsreglementets regler. Det fremgar af bygningsreglementet at “kommunalbestyrelsen kan ikke naegte at
godkende en bygnings etageareal, ndr bebyggelsesprocenten ikke overstiger... 15 pct for sommerhuse”. Det
betyder at der pa en grund p& kun 2.500 m? kan bygges et 30 personers sommerhus p& 375 m2. Et hus til 30
personer kreever anlaeg af minimum 15 parkeringspladser, hvilket laegger beslag pa yderligere ca. 400 m2. Dertil
kommer affaldsanlaeg, terrasser osv. til 30 personer. Den samlede anvendelse har dermed meget lidt at ggre med
et sommerhus — selv til den meget store familie.

Det fremgar af vejledningen til kommuners planlagning for store sommerhuse at lokalplanerne ikke kan
indeholde bestemmelser om “placering af ikke-permanente trampoliner .... eller lignende Igse legeredskaber”.
Det bgr praeciseres at lokalplan godt kan indeholde bestemmelser om, at der ikke kan etableres faste anlaeg som
f.eks. multibaner og faste legepladser (se bilag nedenfor) og at denne type anlaeg kraever saerskilt byggetilladelse
og for kunstgraesbaner endvidere udledningstilladelse. Forhold der i Asserbo ikke er myndighedsmaessigt i orden
pa et anleeg der deles af to ejendomme med samlet brug af op til 60 personer. Disse anlaeg giver seerlig
stgjproblematik og hgrer ikke hjemme i et sommerhusomrade.

» Store sommerhuses placering

Det fremgar endvidere af vejledningen til kommunerne at der kan planlaegges for store sommerhuse i yderkanten
af sommerhusomraderne med direkte adgang til offentlig vej. Det lyder umiddelbart fornuftigt. Dog er mange
klassiske sommerhusomrade, som vores, omkranset af offentlig vej og kan derfor i praksis blive omsluttet af
omrader med store sommerhuse. Vi opfordrer derfor til at man praciserer hvor mange klynger af store
sommerhuse kommunen kan planlagge for pr. omrade og/eller pr. grundejerforening

Vi paskgnner ministerens arbejde med at skabe klare rammer for udlejning af sommerhuse, der kan sikre at de
attraktive og naturskgnne rekreative omrader, som er et af de store kvaliteter i Danmark, ogsa i fremtiden kan veere til
gleede for ejere og familieturisme. Vi vil gerne invitere ministeren pa besgg i Asserbohus Grundejerforening hvor man
kan danne sig et indtryk af konsekvenser af denne type ejendomme.

Pa bestyrelsens vegne
Med venlig hilsen

Thomas Birk

)
s /,
// t/"‘}, A o L A



Asserbohus Grundejerforening

Bilag 1: Erhvervsmaessig udlejning

Der er fortsat annoncering af aktiv erhvervsmaessig udlejning — festlokaler, mgdefaciliteter, teambuilding ture,

udlejning til institutioner:

https://www.luksushuse.dk/inspiration/fest-i-sommerhus

https://www.luksushuse.dk/erhverv

Sommerhuse til ﬁrmaarangementer

ERHVERY - UDLEJNING AF SOMMERHUSE TIL VIRKSOMHEDER

Udlejning af store sommerhuse fil firmaarrangementer.

M@DE ELLER EVENTS |
ANDERLEDES OG AFSLAPPENDE
RAMMER

Et luksussommerhus kan danne en professionel
ramme om jeres naeste mede, kursus eller
strategidag.

STARTPAKKE

Vi vil gerne gere det sa nemt som muligt for jer. at

tage i sommerhus. Derfor tilbydes nu en
"startpakke” ved udvalgte huse.

TEAMBUILDINGTUR MED FAGLIGT
INDHOLD

Det siger virksomhederne: Las om Happy og Co,

der lejede et luksushus i en weekend. Formalet var

et arrangement, hvor fordelingen mellem det
faglige og det sociale var 50/50.

TILBUD TIL INSTITUTIONER - LEJ
STORT LUKSUS SOMMERHUS

Giv jeres brugere en ferie fra dagligdagen i et
luksussommerhus med rig mulighed for aktiviteter
og socialt samvaer.

LUKSUSHUSE MED PROJEKTOR
OG LARRED

Nogle af luksushusene har projekior og lzrred.
Det kan vasre praktisk, hvis man enten ikke selv
har mulighed for at medbringe det, eller hvis man
blot geme vil hurtigt i gang med arbejdet.

HOLD ARETS JULEFROKOST | ET
LUKSUSHUS

Nar medarbejdeme skal samles til julefrokost eller
julearrangement, sa kan det vasre svaert at finde et
sted, hvor der er plads til alle, og hvor
omgivelserne stadig er private og hyggelige. Vi har
lesningen.


https://www.luksushuse.dk/inspiration/fest-i-sommerhus
https://www.luksushuse.dk/erhverv

Asserbohus Grundejerforening

Bilag 2: £ndring af et sommerhusomrades naturpraeg:

Asserbohus : Forklaring
2019 . s 7 Feriepark, areal

25.000 m2 feriepark

12 kesmpesommerhuse

90 m

Lokalplan for omradet:

9.10 Omradets naturskgnhed skal
bevares. Det ma sdledes indenfor
lokalplanomradet ikke foretages
vaesentlige &endringer i tilstanden af
de ubebyggede arealer, sdsom
flisebelaegninger, udlaegning af
kgkkenhaver, haveanlzeg med
videre, der vil bevirke, at enkelte
ejendomme mister dens
skovpraegede karakter.




Asserbohus Grundejerforening

Bilag 3: Anlaeg af faste anlaeg — kunstgraes multibaner og institutionelle legepladser

ST (I

Tilsvarende multibaner og legepladser er
ogsa anlagt ved bl.a. Skarup strand,

Bldvand, Houstrup strand, Albaek, Grena
Strand.
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Fra: Birgit og Jens Schijerning

Til: Sommerhusloven
Emne: hgringssvar sagsnummer 2020-13072
Dato: 27. september 2020 19:04:21

Vedhaftede filer:  Erhvervsstyrelsen hgringssvar 2020-13072.pdf

Til Erhvervsstyrelsen!

Vi tillader os hermed at fremsende et heringssvar vedr. udkast til vejledning om
udlejning af sommerhuse.

Venlig hilsen

Birgit og Jens Schjerning
Fyrreparken 16

6230 Rodekro

tif 61337620


mailto:bjmv16@gmail.com
mailto:sommerhusloven@erst.dk

Erhvervsstyrelsen
Dahlerups Pakhus
Langelinie Allé 17
2100 Kgbenhavn @

Birgit og Jens Schjerning
Fyrreparken 16
6230 Rpdekro
Redekro d. 27.9.2020

Hgringssvar vedr. sagsnummer 2020-13072 Udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse mv.

Det er med stor beklagelse at vi er blevet opmaerksomme p3, at Erhvervsstyrelsen gnsker at aendre pa
antallet af uger, som vi som private ma udleje vores sommerhus. Vi finder det relevant, at planloven tillader
ophold i sommerhuse i 43 uger, men er af den klare holdning, at det ikke giver mening, at der i det nye
udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse angives en vaesentlig begraensning af retten til at udleje
sommerhuse i maksimalt 35 uger over et helt ar.

Vi anerkender, at privatejede sommerhuse ogsa bgr benyttes til privat brug, men mener ikke, at det er
rimeligt, at Erhvervsstyrelsen skal definere, at privat brug er defineret ved 14 dage, sa laenge sommerhuset
ikke benyttes mere end de 43 uger, som planloven tillader.

Vi mener, at Danmark som samfund har steerkt brug for, at der er et stort udbud af privatejede
sommerhuse, der kan udlejes. Ved en begraensning af antallet af udlejningsuger, vil
sommerhusudlejningsmarkedet blive sat under pres — simpelthen fordi muligheden for udlejningen af
attraktive sommerhuse vil falde. Dette harmonerer ikke med, at der er en stgrre efterspgrgsel pa
udlejningshuse.

Vi har som samfund brug for den turisme-indtaegt, som sommerhusudlejningen giver. | Danmark er
sommerhusmarkedet en stor medspiller for indteegt fra eks. tyske turister. Netop i ar, har vi ogsa haft en
del danske gaester. Det er baeredygtigt og klimavenligt, at netop disse gaester vaelger at benytte sig af
sommerhusudlejning i Danmark fremfor at saette en veesentligt stgrre klimaafsaet ved eks. flyrejser.
Sommerhusindtaegter er godt for dansk gkonomi og isaer for de sma selvstaendige erhvervsdrivende dvs.
den lokale kgbmand, handvaerkere, anlaegsgartnere og meget mere. Det giver ikke mening nu, hvor landets
gkonomi virkelig har brug for flere indtaegter f.eks. i forhold til beskaeftigelse.

Desuden forstar vi slet ikke yderligere begransninger pa sommerhuse over 150 m2. | skriver: ”1 2017
2&ndrede Erhvervsstyrelsen praksis, sa aegtefeeller og samlevende fremover blev ligestillet med
enkeltpersoner i udlejningsmaessig henseende. Baggrunden for praksiseendringen var, at det i takt med den
generelle velstandsstigning i samfundet og sendringer i befolkningens familiemgnstre var blevet mere
udbredt, at enkeltpersoner og familier ejer og deles om flere ferieboliger”. Velstand betyder ogsa, at familie
bygger stgrre huse, sa hvorfor sa nu et tilbageskridt?

Med habet om, at Erhvervsstyrelsen vil 22ndre pa vejledningen, sa vi fortsat kan sikre bzeredygtig og
fornuftig udlejning af sommerhuse i Danmark.

Venlig hilsen

Birgit og Jens Schjerning

Fyrreparken 16

6230 Rgdekro

Ejer af sommerhus i det fantastiske og attraktive Kelstrup Strand i Haderslev Kommune
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Hgringssvar vedr. sagsnummer 2020-13072 Udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse mv.

Det er med stor beklagelse at vi er blevet opmaerksomme p3, at Erhvervsstyrelsen gnsker at aendre pa
antallet af uger, som vi som private ma udleje vores sommerhus. Vi finder det relevant, at planloven tillader
ophold i sommerhuse i 43 uger, men er af den klare holdning, at det ikke giver mening, at der i det nye
udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse angives en vaesentlig begraensning af retten til at udleje
sommerhuse i maksimalt 35 uger over et helt ar.

Vi anerkender, at privatejede sommerhuse ogsa bgr benyttes til privat brug, men mener ikke, at det er
rimeligt, at Erhvervsstyrelsen skal definere, at privat brug er defineret ved 14 dage, sa laenge sommerhuset
ikke benyttes mere end de 43 uger, som planloven tillader.

Vi mener, at Danmark som samfund har steerkt brug for, at der er et stort udbud af privatejede
sommerhuse, der kan udlejes. Ved en begraensning af antallet af udlejningsuger, vil
sommerhusudlejningsmarkedet blive sat under pres — simpelthen fordi muligheden for udlejningen af
attraktive sommerhuse vil falde. Dette harmonerer ikke med, at der er en stgrre efterspgrgsel pa
udlejningshuse.

Vi har som samfund brug for den turisme-indtaegt, som sommerhusudlejningen giver. | Danmark er
sommerhusmarkedet en stor medspiller for indteegt fra eks. tyske turister. Netop i ar, har vi ogsa haft en
del danske gaester. Det er baeredygtigt og klimavenligt, at netop disse gaester vaelger at benytte sig af
sommerhusudlejning i Danmark fremfor at saette en veesentligt stgrre klimaafsaet ved eks. flyrejser.
Sommerhusindtaegter er godt for dansk gkonomi og isaer for de sma selvstaendige erhvervsdrivende dvs.
den lokale kgbmand, handvaerkere, anlaegsgartnere og meget mere. Det giver ikke mening nu, hvor landets
gkonomi virkelig har brug for flere indtaegter f.eks. i forhold til beskaeftigelse.

Desuden forstar vi slet ikke yderligere begransninger pa sommerhuse over 150 m2. | skriver: ”1 2017
2&ndrede Erhvervsstyrelsen praksis, sa aegtefeeller og samlevende fremover blev ligestillet med
enkeltpersoner i udlejningsmaessig henseende. Baggrunden for praksiseendringen var, at det i takt med den
generelle velstandsstigning i samfundet og sendringer i befolkningens familiemgnstre var blevet mere
udbredt, at enkeltpersoner og familier ejer og deles om flere ferieboliger”. Velstand betyder ogsa, at familie
bygger stgrre huse, sa hvorfor sa nu et tilbageskridt?

Med habet om, at Erhvervsstyrelsen vil 22ndre pa vejledningen, sa vi fortsat kan sikre bzeredygtig og
fornuftig udlejning af sommerhuse i Danmark.

Venlig hilsen

Birgit og Jens Schjerning

Fyrreparken 16

6230 Rgdekro

Ejer af sommerhus i det fantastiske og attraktive Kelstrup Strand i Haderslev Kommune
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Hermed vedheftet heringssvar fra Bldvand Grundejerforening vedr. store sommerhuse og
udlejning.

Mvh

Susanna Sendermark Jensen

Blévand Grundejerforening, formand
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Høringssvar fra Blåvand Grundejerforening                                                                                    d. 6.10.2020



Det er med glæde, at vi i Blåvand Grundejerforening læser forslaget til vejledning af håndtering af store sommerhuse. Blåvand er et sommerhusområde med ca. 2800 huse.

Der er i høj grad behov for en afklaring af, hvad der betragtes som erhvervsmæssig udlejning og hvad, der betragtes som supplement til udgifterne i forbindelse med et sommerhus. Sidstnævnte ligger jo allerede som en mulighed i sommerhusloven, hvorimod erhvervsmæssig/professionel udlejning ikke er tilladt. 



I de senere år er der i Blåvand skudt mange, meget store udlejningssommerhuse op. De er hovedsageligt placeret i eksisterende gamle sommerhusområder, hvor de hverken passer ind i sommerhusmiljøet eller tilføjer det noget godt. Mange af de store udlejningshuse kan rumme ml. 18 – 24 personer (en hurtig sammentælling viser 25 eksisterende huse på ml. 212 – 353m2 – heri er ikke medregnet mindst 7 huse under opførelse, der er større end 250m2) 



I lighed med andre steder, hvor der opføres såkaldte minihoteller i sommerhusområderne, medfører de også i Blåvand et stort slid på naturen, affalds- og ikke mindst støjgener. Naboskab til et sådant stort udlejningshus medfører ikke kun et økonomisk værditab men i høj grad også et rekreativt. Hverken ejere eller lejere sætter pris på et sådant naboskab. Vi finder det urimeligt, at det er naboerne, der kommer til at betale prisen for, at investorer kan fylde mere på kontoen. 



Det traditionelle sommerhusmiljø er under pres og er i færd med at blive erstattet af en sommerhusindustri, der går ud på at maksimere udlejningens omfang både hvad angår overnatningskapacitet og udlejede uger. 

Som nævnt slider det voldsomt på netop den natur, der skulle være områdets aktiv, og måske endnu værre, så åbner det op for, at den danske særregel, der forhindrer udenlandsk opkøb af Vestkysten, på sigt bliver ophævet. Det er nok de færreste, der forbinder et hus med plads til 20-30 personer, aktivitetsrum, mange badeværelser og flere køleskabe med et sommerhus til eget brug. Kapaciteten svarer til et mindre hotel eller vandrehjem.



Lige pt er der tre lokalplaner for sommerhusområderne i Blåvand i høring.

Langt hovedparten af indsigelserne (183 i forhøringen) handlede om modstand mod de store sommerhuse. Det betød, at størrelsen blev sat lidt ned: fra megastort (næsten 500m2 for de største) til kæmpestort (335m2 + 50m2 sekundære bygninger)

Forslaget er vedtaget med et flertal i Varde Byråd, og såfremt det fastholdes, vil det betyde, at der afhængig af område fremover må bygges flg. etageareal: 250 - 335m2 + sekundære bygninger på 50m2, såfremt bebyggelsesprocenten på 15 overholdes. Dvs, at hvis Erhvervsstyrelsens definition på store sommerhuse(15om2) skulle efterleves, så vil alle nyopførte sommerhuse fremover komme under kategorien ’store sommerhuse’, såfremt de udnytter byggeretten maksimalt. 



Det er vores håb, at man besinder sig i Varde Kommune og ikke kun lader erhvervshensyn være styrende for lokalplanlægningen men indser, at man med tilladelse til så kæmpestore udlejningshuse risikerer at tage det første spadestik til den danske sommerhusregels undergang – og dermed bortsalg af ’arvesølvet’.



Mht. Vejledningen for udlejning af sommerhuse så vi dog gerne, at tilladelsen til, at et ægtepar kan udleje fire sommerhuse ændres. Ifgl. vejledningen kan et ægtepar stadig udleje 4 huse i op til samlet 140 uger om året uden at det bliver betragtet som erhvervsmæssig udlejning. I Blåvand er gennemsnitsprisen på en uge nok ca. 5-10.000 afhængig af størrelse og beliggenhed. Man kan så selv gange ugeprisen op med udlejede uger og konstatere, at man kan få en endog temmelig pæn årsindkomst ud af ejerskabet. Det er uholdbart i forhold til, at den danske særlov tilsiger, at udlejningen skal betragtes som et supplement og ikke have karakter af professionel udlejning. 





Bortset fra de sidstnævnte forbehold kan vi kun bifalde initiativerne, som de er fremlagt i vejledningsforslagene.



Med venlig hilsen

Blåvand Grundejerforening

Susanna Søndermark Jensen, formand










sagsnr. 2020-13072

Hgringssvar fra Blavand Grundejerforening d.
6.10.2020

Det er med glaede, at vi i Bldvand Grundejerforening laeser forslaget til vejledning af handtering af
store sommerhuse. Blavand er et sommerhusomrdade med ca. 2800 huse.

Der er i hgj grad behov for en afklaring af, hvad der betragtes som erhvervsmaessig udlejning og
hvad, der betragtes som supplement til udgifterne i forbindelse med et sommerhus. Sidstnaevnte
ligger jo allerede som en mulighed i sommerhusloven, hvorimod erhvervsmaessig/professionel
udlejning ikke er tilladt.

| de senere ar er der i Blavand skudt mange, meget store udlejningssommerhuse op. De er
hovedsageligt placeret i eksisterende gamle sommerhusomrader, hvor de hverken passer ind i
sommerhusmiljget eller tilfgjer det noget godt. Mange af de store udlejningshuse kan rumme ml.
18 — 24 personer (en hurtig sammentalling viser 25 eksisterende huse pa ml. 212 — 353m2 — heri
er ikke medregnet mindst 7 huse under opfgrelse, der er stgrre end 250m?2)

| lighed med andre steder, hvor der opfgres sakaldte minihoteller i sommerhusomraderne,
medfgrer de ogsa i Blavand et stort slid pa naturen, affalds- og ikke mindst stgjgener. Naboskab til
et sadant stort udlejningshus medfgrer ikke kun et gkonomisk veerditab men i hgj grad ogsa et
rekreativt. Hverken ejere eller lejere saetter pris pa et sadant naboskab. Vi finder det urimeligt, at
det er naboerne, der kommer til at betale prisen for, at investorer kan fylde mere pa kontoen.

Det traditionelle sommerhusmiljg er under pres og er i faerd med at blive erstattet af en
sommerhusindustri, der gar ud pa at maksimere udlejningens omfang bade hvad angar
overnatningskapacitet og udlejede uger.

Som naevnt slider det voldsomt pa netop den natur, der skulle vaere omradets aktiv, og maske
endnu veerre, sa abner det op for, at den danske szerregel, der forhindrer udenlandsk opkgb af
Vestkysten, pa sigt bliver ophaevet. Det er nok de feerreste, der forbinder et hus med plads til 20-
30 personer, aktivitetsrum, mange badeveerelser og flere kgleskabe med et sommerhus til eget
brug. Kapaciteten svarer til et mindre hotel eller vandrehjem.

Lige pt er der tre lokalplaner for sommerhusomraderne i Blavand i hgring.

Langt hovedparten af indsigelserne (183 i forhgringen) handlede om modstand mod de store
sommerhuse. Det betgd, at st@rrelsen blev sat lidt ned: fra megastort (naesten 500m2 for de
stgrste) til keempestort (335m2 + 50m2 sekundzaere bygninger)

Forslaget er vedtaget med et flertal i Varde Byrdd, og safremt det fastholdes, vil det betyde, at der
afhaengig af omrade fremover ma bygges flg. etageareal: 250 - 335m2 + sekundaere bygninger pa
50m2, safremt bebyggelsesprocenten pa 15 overholdes. Dvs, at hvis Erhvervsstyrelsens definition
pa store sommerhuse(150m?2) skulle efterleves, sa vil alle nyopfgrte sommerhuse fremover
komme under kategorien ’store sommerhuse’, safremt de udnytter byggeretten maksimalt.



Det er vores hab, at man besinder sig i Varde Kommune og ikke kun lader erhvervshensyn veaere
styrende for lokalplanlaegningen men indser, at man med tilladelse til sa keempestore
udlejningshuse risikerer at tage det fgrste spadestik til den danske sommerhusregels undergang —
og dermed bortsalg af ‘arvesglvet’.

Mht. Vejledningen for udlejning af sommerhuse sa vi dog gerne, at tilladelsen til, at et segtepar
kan udleje fire sommerhuse a&ndres. Ifgl. vejledningen kan et segtepar stadig udleje 4 huse i op til
samlet 140 uger om aret uden at det bliver betragtet som erhvervsmaessig udlejning. | Blavand er
gennemsnitsprisen pa en uge nok ca. 5-10.000 afhaengig af stgrrelse og beliggenhed. Man kan sa
selv gange ugeprisen op med udlejede uger og konstatere, at man kan fa en endog temmelig paen
arsindkomst ud af ejerskabet. Det er uholdbart i forhold til, at den danske sarlov tilsiger, at
udlejningen skal betragtes som et supplement og ikke have karakter af professionel udlejning.

Bortset fra de sidstnaevnte forbehold kan vi kun bifalde initiativerne, som de er fremlagt i
vejledningsforslagene.

Med venlig hilsen
Blavand Grundejerforening
Susanna Sgndermark Jensen, formand
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Erhvervsstyrelsen

Vedhaeftet hgringssvar fra Business Region Esbjerg.

Med venlig hilsen

Marianne Havsager
Projektadministrator
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Erhvervsstyrelsen
Langelinie Allé 17
DK — 2100 Kgbenhavn @

Hegring — Vejledning om Udlejning af sommerhuse mv.

Erhvervsforeningerne i hhv. Varde, Tgnder, Fang og Esbjerg Kommuner
(ProVarde, Tender Erhvervsrad og Business Esbjerg) vil hermed tilkendegive vores
fulde opbakning til hgringssvaret givet af Destination Vesterhavet til ovenstaende
hgring.

Den foreslaede andring i udlejningen af sommerhuse vil medvirke til en massiv
reduktion i gkonomisk omsaetning i erhvervslivet i de bergrte kommuner.

Det vil ramme bade direkte i det mistede dg@gnforbrug som omsaettes umiddelbart
hos udlejningsbranchen og hos detailbutikker og oplevelsesindustrien bredt.

Den vil ogsa ramme de private husejere, som mister indtaegt og dermed bade
mulighed og incitament til at hyre handvarkere til vedligehold og forbedringer af
deres sommerhuse. Dertil kommer den mistede indtaegt for husejerne, som ellers
kan anvendes pa anden form for privat omsaetning til gavn for
samfundsgkonomien.

| de sydvestjyske kommuner har vi gennem mange ar arbejdet hardt for at udvide
turismesaesonen til at vaere helarsturisme. En indsats som ogsa politisk har haft
stor prioritet. Med heldrsturisme sikres stabilitet rent arbejdsmarkedsmaessigt
hos de bergrte aktgrer. Ligesom det er muligt konstant at arbejde med et generelt
servicelgft hos de mange medarbejdere i erhvervet. De foresldede reduktioner i
udlejninger vil primaert ramme i ydersaesonen, og dermed modarbejde gnsket om
samlet kompetencelgft og sikring af de faste ansattelser.

Endeligt vil vi fremfgre et budskab om betydningen af baeredygtighed og
klimahensyn fra vores vaesentligste kundeomrade, Tyskland. | den vedhaftede
artikel dokumenteres det, at det rent klimamaessigt er et rigtig darligt valg at give
vores tyske gaester incitament til at veelge alternative rejsedestinationer end
netop vores omrade i Sydvestjylland.

COz2 aftrykket ved en bilferie fra Hamborg til Syddanmark ligger pa 117 kg, til
@strig pa det dobbelte og ved flyrejser stiger det typisk til det ti-dobbelte. Se
vedhzftede.

Det er derfor vores klare anbefaling, at man ikke vedtager de foreslaede
reduktioner i udlejning af sommerhuse.
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Hegring — Vejledning om Udlejning af sommerhuse mv.
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Hermed fremsendes pa vegne af bestyrelsesformand Mogens Christen Gade, Business Region
North Denmark vores hgringssvar til vejledningerne om udlejning m.v. af store sommerhuse.
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Heringssvar — Erhvervsstyrelsens udkast til vejledninger vedr. sommerhuse

Pa vegne af bestyrelsen for Business Region North Denmark (BRN), dvs. samtlige nordjyske borgmestre
og regionsradsformanden, fremsendes hermed et heringssvar til Erhvervsstyrelsens aktuelle udkast til vej-
ledning om udlejning af sommerhuse m.v. samt vejledning om kommunernes planlaegning for store som-
merhuse.

BRN arbejder generelt for at sikre de bedst mulige rammevilkar ogsa for turismeerhvervet i Nordjylland,
hvor turismen udger en meget vaesentlig del af de nordjyske arbejdspladser og omsaetning. Set i det lys er
det vores vurdering, at de nye vejledninger vil forringe rammevilkarene og fa konsekvenser i form af be-
graensningerne i overnatningskapaciteten i udlejede sommerhuse.

Konkret laegger den nye vejledning om udlejning af sommerhuse op til at antallet af mulige udlejningsuger
for store sommerhuse indskraenkes fra 41 til 35 uger arligt. Det vil fa store konsekvenser i de nordjyske de-
stinationer, hvor overnatningskapaciteten i sommerhuse udger den vigtigste overnatningsmulighed.

Stramningerne vil ikke blot ramme de private udlejere og gere investeringer i gget udlejningskapacitet
mindre attraktive. Det vil ogsa ramme det lokale erhvervs- og kulturliv, som lever af turismen, og dermed
er mange lokale arbejdspladser ogsa pa spil. Dette er baggrunden for vores bekymring.

Samtidig vil det ogsa veere et helt modsatrettet signal og stik imod de strategier, som Erhvervsstyrelsen og
de lokale destinationer arbejder for. Den nationale Strategi for Dansk Turisme fra 2016 peger netop p3, at
der er kapacitetsudfordringer og behov for at udnytte den eksisterende kapacitet bedre. Reduktionen af
udlejningsperioden vil primaert forringe muligheder for udlejning i ydersaesonen — helt i modstrid med alle
intentioner om sasonudvidelse og skabe grundlag for heldrsturisme. Yderligere har regeringen bevidst og
helt nedvendigt taget en raekke initiativer til “kickstart” af dansk turisme i lyset af Covid-19, og i det lys er
forslaget til ny vejledning ogsa “ude af takt”. Vi har brug for @get kapacitet — ikke det modsatte!

Specifikt gar markedstendensen for nye sommerhuse i retning af sterre efterspergsel efter moderne, bae-
redygtige feriehuse af hgj kvalitet, og forslaget til ny vejledning vil begraense investeringerne i dette efter-
spurgte ferieprodukt — i modstrid med alle @vrige initiativer savel fra centralt som lokalt hold.

Vi vil fra bestyrelsen i BRN opfordre Erhvervsstyrelsen til at fastholde et uaendret niveau for udlejnings-
uger for sommerhuse uvafhaengigt af sterrelsen, og vi kan ikke statte op om en ny vejledning, der giver
ungdvendige restriktioner. Med hensyn til forslaget til vejledning for kommunernes planlaegning er det
BRN’s vurdering, at kommunerne allerede har tilstraekkelige redskaber og er opmaerksomme pa de plan-
laegningsmaessige redskaber til hensigtsmaessige placeringer og anvendelse af store sommerhuse.

Venlig Hilsen

%?WM%%
Mogens Christen Gade
Bestyrelsesformand Business Region North Denmark

BRN

Boulevarden 13

9000 Aalborg Businessregionnorthdenmark.dk CVR-NR. 36220406
EAN-NR: 5798 0037 51627
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Til Erhvervsstyrelsen

Hermed fremsendes Danmarks Naturfredningsforenings hgringssvar til “Udkast til Vejledning om
planleegning for store sommerhuse” og ” Udkast til Vejledning om udlejning af sommerhuse”.

Med venlig hilsen
Nina

Nina Larsen Saarnak

Leder for lokale sager / Cand. Scient Geograf
Danmarks Naturfredningsforening
Masnedggade 20, 2100 Kgbenhavn @

TIf.: 39 17 40 00

Dir.tlf.: 31 19 32 38, nis@dn.dk
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Til: Erhvervsstyrelsen, sommerhusloven@erst.dk

Danmarl:_sf "y
Naturfredningsforenin
Vedr. sagsnummer 2020-13072 < <
Masnedggade 20
2100 Kgbenhavn @
Telefon: 39 17 40 00
Mail: dn@dn.dk

Danmarks Naturfredningsforenings hgringssvar til “"Udkast til vejledning om
kommunernes planlaagning for store sommerhuse” og til “Udkast til vejled-
ning om udlejning af sommerhuse”

Problemerne omkring keempesommerhusene er et blandt flere eksempler pa, at dele af som-
merhusomraderne gradvist er ved at sendre karakter, fra ekstensive fritids- og rekreative om-

o M . . o . o . o
rader, til mere intensiv anvendt og mere urbant praegede omrader. Det risikerer at pavirke sa-
vel natur- og kulturmiljg i og omkring sommerhusomraderne, og det risikerer at underminere
formalet med omraderne.

Udviklingen skyldes blandt andet lempelige udlejningsregler som tillader udvidet brug af som-
merhusene, lempede regler for heldrsbeboelse i sommerhusene, mangelfuld planlaegning i
sommerhusomraderne, mangelfuld hdndhaevelse af eksisterende planlaagning og gennem de
senere ar ogsa byggeriet af de sd kaldte keempesommerhuse.

Problemerne omkring keempesommerhusene drejer sig primaert om, at husene tillades opfgrt i
sommerhusomrader, og at de forsgges reguleret efter regler om sommerhuse, selv om der re-
elt ikke er tale om en anvendelse der harmonerer med sommerhusformal. Forsgget pa at regu-
lere de store udlejningshuse efter et regelsaet som ikke har denne anvendelse som formal, har
den konsekvens, at sommerhusreglerne kompliceres, og at der opstar utilstraekkelige planlaeg-
ningsmaessige rammer. Kaeempehusene bgr i stedet reguleres efter andre regler, der bedre af-
spejler deres formal og anvendelse.

Kampehuse til udlejning er ikke sommerhuse

De fleste regulaere sommerhusomrader ligger naturskgnt. Der er langt overvejende tale om
mindre huse, og mange af dem er beliggende pa store grunde. Omraderne giver adgang til at
tilbringe fritid, weekender og ferie i eller naer natur. Sommerhuse er derigennem medvirkende
til, at danskerne far adgang til og oplevelser i naturen, som har en positiv effekt p& sundheden
og som maske giver en gget forstdelse for naturen og en viljen til at passe godt pa den.

Mange forbinder en tur i sommerhuset med ro, afslapning og tid til den naere familie eller ven-
ner. Der opstar problemer, ndr rammerne for regulering af sommerhuse ogsa anvendes pa
byggeri i og anvendelse af sommerhusomraderne som strider mod denne opfattelse.

Sammenholdes ovenstaende beskrivelse med anvendelsen af keempehusene bliver det tyde-
ligt, at husene reelt ikke kan betragtes sommerhuse. Den 6. oktober 2020 kan man i Frede-
riksborg Amtsavis laese artiklen “Halsnaees som skreekeksempel”, hvor en samling af keempe-
huse i et sommerhusomrade i Asserbo betegnes som en reguleer partylandsby pga. anvendel-
sen og antallet af gaester i husene, og fordi flere huse ligger samlet pa et areal, hvor den tidli-
gere vegetation er fjernet.

At de store huse ikke er sommerhuse i geengs forstand bliver tydelig i vejledningen om plan-
laegning for store sommerhuse.
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Vejledningen er grundlaeggende problematisk. Allerede fra fgrste saetning fremgar det, at “Nye
sommerhuse er med til at skabe vaekst og udvikling i lokalsamfundene og styrke den danske
kyst- og naturturisme”. DN peger p3, at lovgivningen omkring sommerhuse ikke er lagt an pa,
at sommerhuse er et vaeksttiltag som har til formal at skabe udvikling. Sommerhusene har i
stedet til formal at sikrer den almindelige dansker adgang til et sommerhus, og den danske
sommerhusregel har netop til formal at holde priserne nede for flertallets skyld.

Vejledningen om planlaegning for store sommerhuse redeggr pa flere punkter for, hvordan de
store udlejningshuse adskiller sig fra almindelige sommerhuse, og det beskrives flere steder,
hvilke problemer det medfgrer. At husene primaert er en gkonomisk investering og ejerne kun
selv skal anvende huset ganske fa uger om aret, er med til at understrege denne pointe.

Det fremgar for eksempel af vejledningen, at det kan veere ngdvendig at gennemfgre matriku-
lzere aendringer for at opna stgrre grunde og sgge dispensation fra gaeldende bebyggelsespro-
center, fordi keempehusene ikke kan indpasses i de gaeldende planlaagningsmaessige rammer
for sommerhusomraderne. Det fremgar ogsd, at keempesommerhusene ofte medfgrer stgrre
fast belaegning end almindelige sommerhuse for at lette vedligeholdelsen af udendgrsarealer.
Det naevnes ligeledes, at der kan vaere brug for en seaerskilt sektorplan for handtering af affald,
fordi keempesommerhusene genererer s3 store maengder affald i hgjseesonen, at det ikke kan
h&ndteres p& samme made som for de eksisterende og mindre sommerhuse.

Kaempehuse - der langt overvejende anvendes af stgrre grupper der lejer sig ind i kortere peri-
oder, og som i visse tilfeelde ogsa deler faciliteter, er ikke det der normalt forstds ved et som-
merhus. Bygningernes stgrrelse, anvendelsen af grunden og aktiviteterne i husene har mere til
feelles med de forhold der planlaegges for i forbindelse med feriecentre og lignende.

Keempehuse i sommerhusomraderne er med andre ord en anvendelse der ikke harmonerer
med den almindelige opfattelse af eller planlaegning for sommerhuse. Derfor er der brug for en
planlaegningsmaessig ramme som bringer overensstemmelse mellem det der foregar i virke-
ligheden, og de regler der regulerer det. Ved at fastholde et regelsaet for husene som ikke har-
monerer med anvendelsen, vil der skabes vedvarende problemer, som en vejledning ikke kan
daemme op for.

DN anbefaler derfor, at de store udlejningshuse ikke reguleres efter regler for sommerhuse,
men at der findes en bedre egent reguleringsmaessig ramme. Det bgr naermere vurderes, om
der skal udvikles nye planlaegningsmaessige regler for de store udlejningshuse eller om plan-
laegningen for dem kan indpasses som en del af de eksisterende planlaagningsmaessige ram-
mer for eksempelvis feriecentre og lignende.

Udlejningsregler

Selv om DN ikke direkte har holdninger til udlejningsregler, sa har foreningen dog en holdning
til reglerne i det omfang de har potentiale til negativt eller positivt at pavirke natur og miljg.
Reglerne bgr derfor vaere forstaelige med en klar sammenhaeng mellem formalet med som-
merhusomraderne og de opstillede regler.

Det kan give god mening, at en sommerhusejer kan udleje sit sommerhus i en periode. Men de
feerreste ejer 3-4 sommerhuse til eget forbrug, og slet ikke kempesommerhuse. Og de fleste
vil nok betragte en indkomst fra udlejning som modsvarer en almindelig arslgn eller mere for
at vaere erhvervsmaeessig i strid med de gvrige regler for sommerhuse.

Reelt set har de faerreste mere end 2 sommerhuse, og perioden de kan lejes ud - hvis de reelt
er til privat forbrug - bgr veere begraenset, ligesom der bgr vaere et rimeligt loft pa indtjenin-
gen ift. hvornar den er erhvervsmaessig. Har en familie sddanne helt szerligt omstaendigheder
som kan dokumenteres, kan der arbejdes med dispensationsregler for en begraenset periode.





Kaempesommerhuse presser benyttelse sdvel som beskyttelse

Debat om naturbeskyttelse tager ikke sjeeldent afsaet i diskussionen om at finde en passende
balance mellem benyttelse og beskyttelse. Men kaampehuse i sommerhusomrader udggr reelt
et problem for begge dele. Det sker, fordi den aktuelle benyttelse ikke harmonerer med den
almindelige benyttelse af sommerhuse, og den vedvarende udlejning til stgrre grupper medfg-
rer gener for naboer, for anvendelsen af omgivelserne og for naturen. Og det sker, fordi natur-
beskyttelsen kommer under pres, hvis gamle sommerhusgrunde med et hgjt naturindhold ryd-
des og erstattes af graesplaener og fast belaegning, eller hvis usaedvanligt mange mennesker
pludselig benytter et fglsomt naturomrade.

Kaempehusene er dog ikke alene om at presse natur og biodiversitet i og omkring sommerhus-
omraderne. Det er kendt, at sommerperiodens indryk i klitlandskaberne slider pd kystens na-
turtyper.

Mangelfulde planlaegning i sommerhusomrader - eller mangelfuld hdndhaevelse af planlaegnin-
gen - kan resultere i at &ldre og ofte mindre sommerhuse erstattes af stgrre huse med mere
heldrspraeg. I forhold til natur og biodiversitet er det problematisk, hvis gamle bevoksede som-
merhusgrunde og naturgrunde konverteres til parcelhusligende haver, hvor naturlig vegetation
erstattes af graesplaener og prydplanter, og hvor dyrenes frie bevaegelighed i omraderne ma-
ske forhindres af nye hegn og plankeveerker.

De seneste ars lempelser af reglerne for anvendelsen af sommerhusomraderne - herunder
o0gsa til heldrsbeboelse for pensionister efter kun 1 ars ejerskab - risikerer ligeledes at betyde
et gget pres for asfaltering, affaldshandtering, belysning, adgang til social service m.v. Det ri-
sikerer at andre sommerhusomradernes naturindhold til det ringere, og risikerer at sendre kul-
turmiljget og karakteren af omréderne fra en ekstensiv, rekreativ fritidsbebyggelse til et om-
rade med en langt mere urban karakter.

Juster planloven - sa der kan planlaegges for natur

Fremme af biodiversitet er naevnt i planlovens formal. P& trods heraf, er det ikke muligt at ind-
drage biodiversitet som en del af form&let med lokalplanlaegningen. Det ggr det sdledes van-
skelligt ogsa gennem planlaegningen at sikre elle udvikle natur og biodiversitet i sdvel byzone
som sommerhusomrader. Det bgr der aendres pa.

Derfor foreslar DN, at planloven justeres sdledes, at det bade i kommuneplanlaegningen og lo-
kalplanlzegningen bliver muligt at seette rammer og bestemmelser for naturindholdet.

Konkret foresl3s det, at det bliver muligt i de generelle rammer for lokalplanlaegning at fast-
legge en minimums begrgnningsprocent. Sammen med rammerne for bebyggelsesprocenter
m.v. bliver det sdledes muligt at planlaegge for, hvor stor en del af et omrade eller en grund
som skal have et “grgnt” indhold, hvilket har betydning for savel naturindholdet som forhold
omkring regnvandshandtering m.v. Denne aendring bgr suppleres med, at det gennem lokal-
planlaegningen ggres muligt at lokalplanlaagge med natur og biodiversitet som formal. Dermed
kan begrgnningsprocenten udmgntes gennem bestemmelser i lokalplaner for kvaliteten og ind-
holdet af “det grgnne”. Det vil skabe bedre rammer for i byzoner og sommerhusomrader at
sikre, bevare og udvikle naturkvaliteter samtidig med at omraderne renoveres og/eller udvik-
les.

Vejledning om natur i sommerhusomrader

Den stigende intensivering af udnyttelsen i sommerhusomraderne risikerer negativt at pavirke
biodiversitet, landskaber, kulturmiljg og omradernes seerpraeg i almindelighed. Derfor kan det
veere hensigtsmaessigt, at planlaagge for naturen i sommerhusomraderne. Det kan for eksem-
pel dreje sig om at fastlaegge bygnings- og belaegningsfri bufferzoner omkring vaesentlige na-





turelementer og naturtyper - ogsa selv om de ikke i sig selv har en stgrrelse som ggr dem om-
fattet af naturbeskyttelsesloven, om udpegning af bevaringsvaerdige traeer, gamle hegn, sten-
geerder og anden vaesentlig vegetation m.v. som er med til at give omradet sit seerpraeg og
sikre naturens kvaliteter. Ogsa bestemmelser om hegning, belysning, pleje af beplantning m.v.
i samspil med de bygningsregulerende bestemmelser om hgjder, stgrrelser og materialevalg
kan have stor indflydelse pa kvaliteten og oplevelsen af sommerhusomraderne for bade natur
0g mennesker.

En politisk aftale fra 2018 omfattede krav om at minimum 4 % af en reekke nye sommerhus-
omrader blev udlagt til natur. Derfor peger DN pa behovet for en statslig vejledning om
fremme af natur og biodiversitet i og omkring sommerhusomraderne. En sddan vejledning kan
ses i teet sammenhang med kommunernes udpegning af grant danmarkskort og kommuner-
nes gvrige indsatser pd natur- og landskabsomradet.

Spildevandsforhold

Det foresl3s, at vejledningen om planlaegning for store sommerhuse ogsa forholder sig til spil-
devandsforholdene. Der er mange steder stort pres pa spildevandssystemet, hvilket talrige
overlgb vidner om. Der er konkrete eksempler, hvor uheldigt placerede sommerhusomrader
uden kloakering har medfgrt alvorlig forurening af naturen, for eksempel pa Romg.

Swimmingpools og spa i keempehusene samt store tagflader og store befzaestede arealer med-
virker til at gge den vandmaengde systemet skal aftage, ligesom det hgje besggstal gger antal-
let af personaekvivalenter.

Der bgr det af hensyn til miljgforholdene ikke vaere muligt at opfgre keempehuse med mange
overnattende gaester, hvis der ikke kan sikres tilslutning til kloaknettet, uanset hvor husene
opfgres. Dette bgr desuden indga som et vaesentligt element i relation til planernes miljgvurde-
ringer.

Beskyttet natur i sommerhusomrader

Mange sommerhusomrader - szerligt langs den Jyske vestkyst, er beliggende i §3 beskyttede
naturomrader. Beskyttelsen geelder dog ikke altid i omrdderne, hvis grundlaget for sommerhu-
sene blev vedtaget fgr naturbeskyttelsen tradte i kraft. I flere af disse omrader fastlaegger
gamle servitutter naturbeskyttende tiltag s& som at sommerhuse skal bygges pa sokkelgrunde,
eller begraensninger ift. beplantning pa grundene. Derfor bgr det vurderes, i hvilket omfang
nye lokalplaner i sddanne omrader udggr en reelt trussel mod naturen.

Fasthold sammenhangen mellem behov og nyudlaeg af byggeri

Generelt peger DN pa, at der ikke bgr udleegges arealer i naturfglsomme omrader og veerdi-
fulde landskaber til flere sommerhuse. Seerligt bgr det ikke ske, ndr vejledningen peger pa, er
der er tale om omrader til vaekst og udvikling, og omrader hvor det tilsyneladende accepteres
inden for de planlaagningsmaessige rammer at bygge partylandsbyer.

DN mener fortsat, at der bgr vaere et teet forhold mellem behovet for nybyggeri og tilladelser
til nybyggeri. DN peger pa, at der ikke bgr abnes for planlaegning af sommerhusomrader alene
af den grund, at der er villige investorer eller gnsker om gkonomisk veaekst og udvikling.

Beplantning og stgjreduktion

Jf. vejledningen om planlaegning for store sommerhuse, fremhaaves det, at beplantning kan
bruges til at reducere udendgrs stgj. Beplantning har reelt en relativt lav lyddeempende effekt,
og er derfor et tvivilsomt forslag til reelt stgjreduktion.





Konklusion

DN peger overordnet pa, at der er brug for en anden planleegningsramme for de store udlej-
ningshuse (keempesommerhuse). DN foreslar:

e at den planlaagningsmaessige ramme justeres, s& der bringes overensstemmelse mel-
lem det der foregar i virkeligheden og de regler der regulerer det. Konkret mener DN
ikke, at keempehuse til massiv udlejning hgrer hjemme i sommerhusomraderne. Keem-
pehusene bgr ikke reguleres som sommerhuse, men efter anden lovgivning der bedre
afspejler deres anvendelse til feriecenterlignende formal

e at reglerne for udlejning af sommerhuse udformes saledes, at der er en tydeligere reel
sammenhang mellem formalet med sommerhusomraderne og de opstillede regler, og
at dette afspejles i bade antal af sommerhuse der kan udlejes, udlejningsperioden og
loft over indtjeningen jf. sommerhusloven. DN bakker saledes op om en mere restriktiv
linje, bade i forhold til antal sommerhuse der kan udlejes, laengden pa udlejningsperio-
den og stgrrelsen pa indtjeningen

e at der ikke bgr opfgres keempesommerhuse uden for kloakerede omrader, og at miljg-
vurderingen af planer for sddanne huse bgr behandle spildevandsforhold

e at planloven justeres, sd der kan kommuneplanlaegges for begrgnningsprocenter i de
generelle rammer for lokalplaner, og der kan lokalplanlaagges bl.a. med biodiversitet
som formal

o at staten udarbejder en vejledning om natur i sommerhusomrader. Safremt staten fast-
holder, at keempehuse skal reguleres efter regler om sommerhuse, foreslar DN, at vej-
ledningen tilfgjes anbefalinger omkring sikring af og planlagning for natur og miljgfor-
hold, som fremhaevet i hgringssvaret.

Med venlig hilsen
Nina Larsen Saarnak

Leder for lokale sager
31193238, nis@dn.dk
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Danmarks Naturfredningsforenings hgringssvar til “"Udkast til vejledning om
kommunernes planlaagning for store sommerhuse” og til “Udkast til vejled-
ning om udlejning af sommerhuse”

Problemerne omkring keempesommerhusene er et blandt flere eksempler pa, at dele af som-
merhusomraderne gradvist er ved at sendre karakter, fra ekstensive fritids- og rekreative om-
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rader, til mere intensiv anvendt og mere urbant praegede omrader. Det risikerer at pavirke sa-
vel natur- og kulturmiljg i og omkring sommerhusomraderne, og det risikerer at underminere
formalet med omraderne.

Udviklingen skyldes blandt andet lempelige udlejningsregler som tillader udvidet brug af som-
merhusene, lempede regler for heldrsbeboelse i sommerhusene, mangelfuld planlaegning i
sommerhusomraderne, mangelfuld hdndhaevelse af eksisterende planlaagning og gennem de
senere ar ogsa byggeriet af de sd kaldte keempesommerhuse.

Problemerne omkring keempesommerhusene drejer sig primaert om, at husene tillades opfgrt i
sommerhusomrader, og at de forsgges reguleret efter regler om sommerhuse, selv om der re-
elt ikke er tale om en anvendelse der harmonerer med sommerhusformal. Forsgget pa at regu-
lere de store udlejningshuse efter et regelsaet som ikke har denne anvendelse som formal, har
den konsekvens, at sommerhusreglerne kompliceres, og at der opstar utilstraekkelige planlaeg-
ningsmaessige rammer. Kaeempehusene bgr i stedet reguleres efter andre regler, der bedre af-
spejler deres formal og anvendelse.

Kampehuse til udlejning er ikke sommerhuse

De fleste regulaere sommerhusomrader ligger naturskgnt. Der er langt overvejende tale om
mindre huse, og mange af dem er beliggende pa store grunde. Omraderne giver adgang til at
tilbringe fritid, weekender og ferie i eller naer natur. Sommerhuse er derigennem medvirkende
til, at danskerne far adgang til og oplevelser i naturen, som har en positiv effekt p& sundheden
og som maske giver en gget forstdelse for naturen og en viljen til at passe godt pa den.

Mange forbinder en tur i sommerhuset med ro, afslapning og tid til den naere familie eller ven-
ner. Der opstar problemer, ndr rammerne for regulering af sommerhuse ogsa anvendes pa
byggeri i og anvendelse af sommerhusomraderne som strider mod denne opfattelse.

Sammenholdes ovenstaende beskrivelse med anvendelsen af keempehusene bliver det tyde-
ligt, at husene reelt ikke kan betragtes sommerhuse. Den 6. oktober 2020 kan man i Frede-
riksborg Amtsavis laese artiklen “Halsnaees som skreekeksempel”, hvor en samling af keempe-
huse i et sommerhusomrade i Asserbo betegnes som en reguleer partylandsby pga. anvendel-
sen og antallet af gaester i husene, og fordi flere huse ligger samlet pa et areal, hvor den tidli-
gere vegetation er fjernet.

At de store huse ikke er sommerhuse i geengs forstand bliver tydelig i vejledningen om plan-
laegning for store sommerhuse.
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Vejledningen er grundlaeggende problematisk. Allerede fra fgrste saetning fremgar det, at “Nye
sommerhuse er med til at skabe vaekst og udvikling i lokalsamfundene og styrke den danske
kyst- og naturturisme”. DN peger p3, at lovgivningen omkring sommerhuse ikke er lagt an pa,
at sommerhuse er et vaeksttiltag som har til formal at skabe udvikling. Sommerhusene har i
stedet til formal at sikrer den almindelige dansker adgang til et sommerhus, og den danske
sommerhusregel har netop til formal at holde priserne nede for flertallets skyld.

Vejledningen om planlaegning for store sommerhuse redeggr pa flere punkter for, hvordan de
store udlejningshuse adskiller sig fra almindelige sommerhuse, og det beskrives flere steder,
hvilke problemer det medfgrer. At husene primaert er en gkonomisk investering og ejerne kun
selv skal anvende huset ganske fa uger om aret, er med til at understrege denne pointe.

Det fremgar for eksempel af vejledningen, at det kan veere ngdvendig at gennemfgre matriku-
lzere aendringer for at opna stgrre grunde og sgge dispensation fra gaeldende bebyggelsespro-
center, fordi keempehusene ikke kan indpasses i de gaeldende planlaagningsmaessige rammer
for sommerhusomraderne. Det fremgar ogsd, at keempesommerhusene ofte medfgrer stgrre
fast belaegning end almindelige sommerhuse for at lette vedligeholdelsen af udendgrsarealer.
Det naevnes ligeledes, at der kan vaere brug for en seaerskilt sektorplan for handtering af affald,
fordi keempesommerhusene genererer s3 store maengder affald i hgjseesonen, at det ikke kan
h&ndteres p& samme made som for de eksisterende og mindre sommerhuse.

Kaempehuse - der langt overvejende anvendes af stgrre grupper der lejer sig ind i kortere peri-
oder, og som i visse tilfeelde ogsa deler faciliteter, er ikke det der normalt forstds ved et som-
merhus. Bygningernes stgrrelse, anvendelsen af grunden og aktiviteterne i husene har mere til
feelles med de forhold der planlaegges for i forbindelse med feriecentre og lignende.

Keempehuse i sommerhusomraderne er med andre ord en anvendelse der ikke harmonerer
med den almindelige opfattelse af eller planlaegning for sommerhuse. Derfor er der brug for en
planlaegningsmaessig ramme som bringer overensstemmelse mellem det der foregar i virke-
ligheden, og de regler der regulerer det. Ved at fastholde et regelsaet for husene som ikke har-
monerer med anvendelsen, vil der skabes vedvarende problemer, som en vejledning ikke kan
daemme op for.

DN anbefaler derfor, at de store udlejningshuse ikke reguleres efter regler for sommerhuse,
men at der findes en bedre egent reguleringsmaessig ramme. Det bgr naermere vurderes, om
der skal udvikles nye planlaegningsmaessige regler for de store udlejningshuse eller om plan-
laegningen for dem kan indpasses som en del af de eksisterende planlaagningsmaessige ram-
mer for eksempelvis feriecentre og lignende.

Udlejningsregler

Selv om DN ikke direkte har holdninger til udlejningsregler, sa har foreningen dog en holdning
til reglerne i det omfang de har potentiale til negativt eller positivt at pavirke natur og miljg.
Reglerne bgr derfor vaere forstaelige med en klar sammenhaeng mellem formalet med som-
merhusomraderne og de opstillede regler.

Det kan give god mening, at en sommerhusejer kan udleje sit sommerhus i en periode. Men de
feerreste ejer 3-4 sommerhuse til eget forbrug, og slet ikke kempesommerhuse. Og de fleste
vil nok betragte en indkomst fra udlejning som modsvarer en almindelig arslgn eller mere for
at vaere erhvervsmaeessig i strid med de gvrige regler for sommerhuse.

Reelt set har de faerreste mere end 2 sommerhuse, og perioden de kan lejes ud - hvis de reelt
er til privat forbrug - bgr veere begraenset, ligesom der bgr vaere et rimeligt loft pa indtjenin-
gen ift. hvornar den er erhvervsmaessig. Har en familie sddanne helt szerligt omstaendigheder
som kan dokumenteres, kan der arbejdes med dispensationsregler for en begraenset periode.



Kaempesommerhuse presser benyttelse sdvel som beskyttelse

Debat om naturbeskyttelse tager ikke sjeeldent afsaet i diskussionen om at finde en passende
balance mellem benyttelse og beskyttelse. Men kaampehuse i sommerhusomrader udggr reelt
et problem for begge dele. Det sker, fordi den aktuelle benyttelse ikke harmonerer med den
almindelige benyttelse af sommerhuse, og den vedvarende udlejning til stgrre grupper medfg-
rer gener for naboer, for anvendelsen af omgivelserne og for naturen. Og det sker, fordi natur-
beskyttelsen kommer under pres, hvis gamle sommerhusgrunde med et hgjt naturindhold ryd-
des og erstattes af graesplaener og fast belaegning, eller hvis usaedvanligt mange mennesker
pludselig benytter et fglsomt naturomrade.

Kaempehusene er dog ikke alene om at presse natur og biodiversitet i og omkring sommerhus-
omraderne. Det er kendt, at sommerperiodens indryk i klitlandskaberne slider pd kystens na-
turtyper.

Mangelfulde planlaegning i sommerhusomrader - eller mangelfuld hdndhaevelse af planlaegnin-
gen - kan resultere i at &ldre og ofte mindre sommerhuse erstattes af stgrre huse med mere
heldrspraeg. I forhold til natur og biodiversitet er det problematisk, hvis gamle bevoksede som-
merhusgrunde og naturgrunde konverteres til parcelhusligende haver, hvor naturlig vegetation
erstattes af graesplaener og prydplanter, og hvor dyrenes frie bevaegelighed i omraderne ma-
ske forhindres af nye hegn og plankeveerker.

De seneste ars lempelser af reglerne for anvendelsen af sommerhusomraderne - herunder
o0gsa til heldrsbeboelse for pensionister efter kun 1 ars ejerskab - risikerer ligeledes at betyde
et gget pres for asfaltering, affaldshandtering, belysning, adgang til social service m.v. Det ri-
sikerer at andre sommerhusomradernes naturindhold til det ringere, og risikerer at sendre kul-
turmiljget og karakteren af omréderne fra en ekstensiv, rekreativ fritidsbebyggelse til et om-
rade med en langt mere urban karakter.

Juster planloven - sa der kan planlaegges for natur

Fremme af biodiversitet er naevnt i planlovens formal. P& trods heraf, er det ikke muligt at ind-
drage biodiversitet som en del af form&let med lokalplanlaegningen. Det ggr det sdledes van-
skelligt ogsa gennem planlaegningen at sikre elle udvikle natur og biodiversitet i sdvel byzone
som sommerhusomrader. Det bgr der aendres pa.

Derfor foreslar DN, at planloven justeres sdledes, at det bade i kommuneplanlaegningen og lo-
kalplanlzegningen bliver muligt at seette rammer og bestemmelser for naturindholdet.

Konkret foresl3s det, at det bliver muligt i de generelle rammer for lokalplanlaegning at fast-
legge en minimums begrgnningsprocent. Sammen med rammerne for bebyggelsesprocenter
m.v. bliver det sdledes muligt at planlaegge for, hvor stor en del af et omrade eller en grund
som skal have et “grgnt” indhold, hvilket har betydning for savel naturindholdet som forhold
omkring regnvandshandtering m.v. Denne aendring bgr suppleres med, at det gennem lokal-
planlaegningen ggres muligt at lokalplanlaagge med natur og biodiversitet som formal. Dermed
kan begrgnningsprocenten udmgntes gennem bestemmelser i lokalplaner for kvaliteten og ind-
holdet af “det grgnne”. Det vil skabe bedre rammer for i byzoner og sommerhusomrader at
sikre, bevare og udvikle naturkvaliteter samtidig med at omraderne renoveres og/eller udvik-
les.

Vejledning om natur i sommerhusomrader

Den stigende intensivering af udnyttelsen i sommerhusomraderne risikerer negativt at pavirke
biodiversitet, landskaber, kulturmiljg og omradernes seerpraeg i almindelighed. Derfor kan det
veere hensigtsmaessigt, at planlaagge for naturen i sommerhusomraderne. Det kan for eksem-
pel dreje sig om at fastlaegge bygnings- og belaegningsfri bufferzoner omkring vaesentlige na-



turelementer og naturtyper - ogsa selv om de ikke i sig selv har en stgrrelse som ggr dem om-
fattet af naturbeskyttelsesloven, om udpegning af bevaringsvaerdige traeer, gamle hegn, sten-
geerder og anden vaesentlig vegetation m.v. som er med til at give omradet sit seerpraeg og
sikre naturens kvaliteter. Ogsa bestemmelser om hegning, belysning, pleje af beplantning m.v.
i samspil med de bygningsregulerende bestemmelser om hgjder, stgrrelser og materialevalg
kan have stor indflydelse pa kvaliteten og oplevelsen af sommerhusomraderne for bade natur
0g mennesker.

En politisk aftale fra 2018 omfattede krav om at minimum 4 % af en reekke nye sommerhus-
omrader blev udlagt til natur. Derfor peger DN pa behovet for en statslig vejledning om
fremme af natur og biodiversitet i og omkring sommerhusomraderne. En sddan vejledning kan
ses i teet sammenhang med kommunernes udpegning af grant danmarkskort og kommuner-
nes gvrige indsatser pd natur- og landskabsomradet.

Spildevandsforhold

Det foresl3s, at vejledningen om planlaegning for store sommerhuse ogsa forholder sig til spil-
devandsforholdene. Der er mange steder stort pres pa spildevandssystemet, hvilket talrige
overlgb vidner om. Der er konkrete eksempler, hvor uheldigt placerede sommerhusomrader
uden kloakering har medfgrt alvorlig forurening af naturen, for eksempel pa Romg.

Swimmingpools og spa i keempehusene samt store tagflader og store befzaestede arealer med-
virker til at gge den vandmaengde systemet skal aftage, ligesom det hgje besggstal gger antal-
let af personaekvivalenter.

Der bgr det af hensyn til miljgforholdene ikke vaere muligt at opfgre keempehuse med mange
overnattende gaester, hvis der ikke kan sikres tilslutning til kloaknettet, uanset hvor husene
opfgres. Dette bgr desuden indga som et vaesentligt element i relation til planernes miljgvurde-
ringer.

Beskyttet natur i sommerhusomrader

Mange sommerhusomrader - szerligt langs den Jyske vestkyst, er beliggende i §3 beskyttede
naturomrader. Beskyttelsen geelder dog ikke altid i omrdderne, hvis grundlaget for sommerhu-
sene blev vedtaget fgr naturbeskyttelsen tradte i kraft. I flere af disse omrader fastlaegger
gamle servitutter naturbeskyttende tiltag s& som at sommerhuse skal bygges pa sokkelgrunde,
eller begraensninger ift. beplantning pa grundene. Derfor bgr det vurderes, i hvilket omfang
nye lokalplaner i sddanne omrader udggr en reelt trussel mod naturen.

Fasthold sammenhangen mellem behov og nyudlaeg af byggeri

Generelt peger DN pa, at der ikke bgr udleegges arealer i naturfglsomme omrader og veerdi-
fulde landskaber til flere sommerhuse. Seerligt bgr det ikke ske, ndr vejledningen peger pa, er
der er tale om omrader til vaekst og udvikling, og omrader hvor det tilsyneladende accepteres
inden for de planlaagningsmaessige rammer at bygge partylandsbyer.

DN mener fortsat, at der bgr vaere et teet forhold mellem behovet for nybyggeri og tilladelser
til nybyggeri. DN peger pa, at der ikke bgr abnes for planlaegning af sommerhusomrader alene
af den grund, at der er villige investorer eller gnsker om gkonomisk veaekst og udvikling.

Beplantning og stgjreduktion

Jf. vejledningen om planlaegning for store sommerhuse, fremhaaves det, at beplantning kan
bruges til at reducere udendgrs stgj. Beplantning har reelt en relativt lav lyddeempende effekt,
og er derfor et tvivilsomt forslag til reelt stgjreduktion.



Konklusion

DN peger overordnet pa, at der er brug for en anden planleegningsramme for de store udlej-
ningshuse (keempesommerhuse). DN foreslar:

e at den planlaagningsmaessige ramme justeres, s& der bringes overensstemmelse mel-
lem det der foregar i virkeligheden og de regler der regulerer det. Konkret mener DN
ikke, at keempehuse til massiv udlejning hgrer hjemme i sommerhusomraderne. Keem-
pehusene bgr ikke reguleres som sommerhuse, men efter anden lovgivning der bedre
afspejler deres anvendelse til feriecenterlignende formal

e at reglerne for udlejning af sommerhuse udformes saledes, at der er en tydeligere reel
sammenhang mellem formalet med sommerhusomraderne og de opstillede regler, og
at dette afspejles i bade antal af sommerhuse der kan udlejes, udlejningsperioden og
loft over indtjeningen jf. sommerhusloven. DN bakker saledes op om en mere restriktiv
linje, bade i forhold til antal sommerhuse der kan udlejes, laengden pa udlejningsperio-
den og stgrrelsen pa indtjeningen

e at der ikke bgr opfgres keempesommerhuse uden for kloakerede omrader, og at miljg-
vurderingen af planer for sddanne huse bgr behandle spildevandsforhold

e at planloven justeres, sd der kan kommuneplanlaegges for begrgnningsprocenter i de
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Nina Larsen Saarnak
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31193238, nis@dn.dk
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8. oktober 2020
Erhvervsstyrelsen
Langelinie Allé 17
2100 Kgbenhavn @
Ref.: 2020-13072

Hgringssvar til udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse m.v. og vejledning om
kommunernes planlaegning for store sommerhuse

Erhvervsstyrelsen har sendt udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse, og Danmarks
Restauranter & Caféer (DRC) skal hermed komme med sine bemaerkninger.

Generelle bemarkninger
DRC gnsker at give sin fulde opbakning til Dansk Erhvervs hgringssvar i sagen.
Udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse m.v.

Som repraesentant for mere end 1.400 restauratgrer landet over, herunder restauranter, cafeer
m.m. beliggende i sommerhusomrader, ser DRC med szerlig stor bekymring pa, at der i udkastet til
vejledning om udlejning af sommerhuse m.v. laegges op til at begraense udlejningen til 35 uger.

Begraenses antallet af uger vil det direkte skade lokale restauratgrer, der ellers bidrager med
gkonomi og beskaeftigelse til lokalomraderne.

Der er potentiale og vision om at skabe heldrsturisme langs kysterne, hvilket restauratgrer er med
til at arbejde hardt for bliver realiseret. Udkastet til vejledning om udlejning af sommerhuse m.v.
vil skade de malsaetninger.

Derfor kan DRC ikke stgtte vejledningen i den nuvaerende form. Vi haber derfor, at overstaende
samt hgringssvaret fra Dansk Erhverv, vil blive taget til efterretning.

Med venlig hilsen

Christian Idorn
Politisk konsulent, DRC
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Med venlig hilsen

Lars Ramme Nielsen
Chef for turisme og oplevelsesgkonomi
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8. oktober 2020

Horing, udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse m.v. og vejled-
ning om kommunernes planlaegning for store sommerhuse

Dansk Erhverv giver gerne bemaerkninger til de to udkast til vejledning om udlejning
af sommerhuse m.v. henholdsvis vejledning om kommunernes planlegning for store
sommerhuse.

Generel bemarkning
Der er i Danmark bred konsensus om den vardi som feriehusturismen har for gko-
nomi, beskaftigelse og udviklingsmuligheder langs kysterne.

En veasentlig prioritering i den sammenhaeng har vearet at skabe flere saesoner i kyst-
turismen ved bl.a. at sikre et steerkere udbud af overnatningstilbud, der er attraktive
hen over et ars forskellige sasoner.

Der er fra mange sider arbejdet pa at forbedre muligheder og incitamenter for at oge
andelen af feriehuse til udlejning samt fremme ejernes investeringer i renovering og
modernisering af husene. Dette bade af hensyn til kvaliteten og af energi- og kli-
mamessige hensyn. Feriehuse er det bedste redskab til at holde hdnden under helars-
turismen, detailhandlen, kulturtilbud, lokale handvarksmestre m.v.

Diskussionen om tolkning af erhvervsmeessig udlejning udspringer af kritik af opfa-
relse af 12 stgrre sommerhuse i Asserbo Plantage og enkelte andre steder i Danmark,
der har givet nabogener. Dansk Erhverv anerkender problemstillingen.

Men Dansk Erhverv finder det overordnet meget beklageligt, at udkastet til vejled-
ning om udlejning af sommerhuse pa ingen made lgser disse problemstillinger, men
tveertimod vil veere til stor skade for udviklingen af kystturismen og visionen om en
gkonomisk og jobmaessig baredygtig helsarsturisme ved kysterne i Danmark.

Begrensningerne i udkastet til vejledning lgser ikke problemet for naboerne i As-

serbo og andre steder. Disse problemer skal lgses gennem adferdsaendringer blandt
gaester og ved fremtidig planleegning af nye omréader. Jf nedenfor.
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Udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse m.v.

Erhvervsstyrelsen har udsendt et udkast til en ny vejledning om sommerhusloven i
horing, som vil ramme udlejning af 6.400 sommerhuse, der star for 8,6 millioner
overnatninger i dansk feriehusturisme og skaber en omsetning pa 7,8 milliarder kr.
0g 9.300 fuldtidsjob langs de danske kyster.

Dansk Erhverv mener, at vejledningen i sin nuvarende form ma andres pa vasent-
lige punkter, hvis den ikke skal skade turismen.

Vejledningen indeholder en raekke stramninger. Herunder begraensninger i udlejnin-
gen til 35 uger, begraensninger for sommerhuse over 150 m2, begraensninger ved ud-
lejning af mere end ét sommerhus og krav til hvordan husejere benytter deres eget
sommerhus.

Dansk Erhverv finder det meget tvivlsomt, om Erhvervsstyrelsen lovligt kan gennem-
fore en sa gennemgribende en praksisaendring.

Dansk Erhverv finder ikke argumenter for at &ndre den hidtidige praksis hvor som-
merhusejere har mulighed for 43 ugers udlejning inkl. eget brug, mulighed for udlej-
ning uanset storrelse pa sommerhuset og mulighed for udlejning af to sommerhuse
pr. person, sa l&nge de to sommerhuse ikke meget tet geografisk.

Udkast til vejledning om kommunernes planlagning for store sommer-
huse

Dansk Erhverv er bekendt med, at en lang reekke kystkommuner i Danmark gerne ta-
ger ansvar og forpligter sig til at forbedre planleegningen for store sommerhuse, her-
under at folge Erhvervsstyrelsens vejledning om kommunernes planlegning for store
sommerhuse.

Dansk Erhverv anerkender denne og finder som navnt, at lesningen af de reelle pro-
blemer findes dels ved bedre planlegning af opferelsen af store sommerhuse. Dels
ved kodeks for adfaerd i sommerhusomrader.

For med vakst og udvikling folger ogsa et ansvar. For at sikre den rigtige balance i
sommerhusomraderne i Danmark vil Dansk Erhverv i samarbejde med kommuner og
Feriehusudlejernes Brancheforening tage initiativ til udarbejdelse af et gaestekodeks
for feriehusgasternes adfeerd og hensyn i.f.t. stgj, treengsel og godt naboskab i som-
merhusomraderne.

Herunder et falles arbejde for alle feriehusbureauer, der er medlem i Feriehusudle-
jernes Brancheforening om et udlejerkodeks.
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Dansk Erhverv har allerede startet dialog pa borgmesterniveau med de primeere kyst-
kommuner om at gge samarbejdet med kommunerne om infrastrukturen i nuva-
rende og kommende sommerhusomrader.

Med venlig hilsen

VMM"/L/

Lars Ramme Nielsen
Chef for turisme og oplevelsesgkonomi
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Til Erhvervsstyrelsen

Tak for muligheden for at afgive hgringssvar pa vejledning til udlejning af sommerhuse m.v. og
udkast til vejledning om kommunernes planlagning for store sommerhuse (sagsnummer 2020-
13072).

Vedlagt er hgringssvar pa vegne af DI.

Med venlig hilsen

Henrik Langgaard Lystbak
Chefkonsulent

(+45) 3377 3957

(+45) 2284 6867 (Mobil)
hely@di.dk
di.dk/turisme
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DI Den 2. oktober 2020
HELY

Horing vedr. udkast til vejledninger om udlejning og
planlaagning af sommerhuse

1. Vejledning om udlejning af sommerhuse m.v.

DI vil gerne kvittere for, at det er positivt, at der formuleres en
vejledning, der skaber klare retningslinjer for vurdering af, om
privatpersoners udlejning kan betragtes som erhvervsmassig
eller ikke-erhvervsmaessig. En pracisering af retningslinjerne
vil vaere til fordel for alle parter. Det er ikke mindst vigtigt, at
der er vished for sommerhuskgbere, eftersom mange kobere
indtenker udlejning, som en méade at finansiere deres som-
merhusdrem pa.

Forkortelse af udlejningsperioden

DI ser dog med bekymring pa vejledningens fortolkning af ud-
lejningsperioden. Hvis den nye vejledning anlagger en fortolk-
ning pa maksimalt 35 ugers udlejning, for denne betragtes som
erhvervsmassig, vil det potentielt reducere den nuverende ud-
lejningsperiode med 6 uger for en del af sommerhusudlejerne.
Udlejningsperioden indgar, som et element i den samlede vur-
dering af, hvorvidt der er tale om erhvervsmassig udlejning.

Vejledningen kan derfor med fordel pracisere, at der for 35
ugers-reglen er tale om en formodningsregel, og at dette derfor
ikke alene er tilstraekkeligt til at udgere erhvervsmassig udlej-
ning, men at der foretages en samlet vurdering. Det vil da i
princippet veere muligt at have en udlejning pa 41 uger, hvis de
ovrige forudsetninger ikke taler for, at der er tale om en er-
hvervsmaessig udlejning.

Det er DI’s forstéelse, at 35 ugers reglen ikke er udtryk for en
praksisendring. Dermed vil det vere rimeligt at antage, at de
personer, der udlejer deres sommerhus i dag, alt andet lige og-
sa vil kunne fortsaette med at udleje som hidtil. Ogsé for de der
udlejer mere end 35 uger.
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Der bor veere opmarksomhed pa, om fortolkning af vejlednin-
gen medferer en reduktion i udlejningsuger. Det vil betyde en
reduktion i den samlede overnatningskapacitet og dermed ogséa
betyde feerre sommerhusgaester. Det vil veaere et tilbageslag for
udvikling af kyst- og naturturismen. Det galder ikke mindst for
ambitionen om helarsturisme i det omfang, at feerre udlej-
ningsuger kan forventes at ramme ydersasonerne. Det vil ogsa
ramme besggstal pa attraktioner og museer, savel som detail-
handel, turisttransport, serviceleveranderer eller andre, der er
afheengige af turistindtegter. DI vil derfor opfordre til, at der
foretages en evaluering efter en periode med henblik pa at vur-
dere, om der er behov for justeringer i vejledningen eller i Er-
hvervsstyrelsens fortolkning i praksis.

Klarhed om fortolkning

Med henblik pa eget klarhed kan vejledningen ogsa uddybe en
raekke forhold. Det er blandt andet, hvornar udlejning antager
mere professionel karakter. Omfatter det eksempelvis, at man
som ejer benytter et udlejningsbureau eller rengeringsfirma
som led i udlejningen?

Det er heller ikke klart, efter hvilke kriterier Erhvervsstyrelsen
vil vurdere forhold som lejeindtagternes storrelse. DI gnsker i
den sammenhaeng at bemarke, at der generelt arbejdes pa at
oge ikke mindst udenlandske turisters forbrug, mens de holder
ferie i Danmark. Her kan high-end overnatningsprodukter vae-
re med til at tiltreekke turister med et hgjere degnforbrug. Le-
jeindtegternes storrelse beor derfor sd vidt muligt vurderes i
kombination med eksempelvis ejendomsvurdering eller andre
indikatorer for veerdien af produktet.

Derudover kan kriteriet om egen anvendelse af sommerhuset
til "rekreative formal” veere en begraensende fortolkning, da det
ud fra det beskrevne ikke vil kunne omfatte eget brug til ek-
sempelvis en periode med hjemmearbejde. Vejledningen ber
tage hejde for dette, si eget brug ogsa omfatter denne type si-
tuationer i begraensede perioder. Ikke mindst i lyset af myn-
dighedernes aktuelle og tidligere opfordringer til hjemmear-
bejde i videst muligt omfang. Det omfatter ogsa behovet for, at
smittede personer selvisolerer sig, og hvor feriehuset for nogle
personer vil vaere den mest effektive méde at selvisolere sig i
forhold til andre i deres husstand.

Samlet set vil vejledningen kunne styrkes med nogle konkrete
eksempler eller cases, hvor det illustreres, hvor der samlet set
formodes at vare tale om enten erhvervsmaessig eller privat
udlejning.





2. Vejledning om kommunernes planlaegning for
store sommerhuse

DI bifalder, at der udarbejdes en vejledning for planlaegning af

store sommerhuse, sd disse kan opferes og benyttes med

mindst mulige forstyrrelser til det gvrige naermilja.

Malgruppe

DI henstiller til, at vejledningen ber rette sig mod de alminde-
lige store familieejede sommerhuse og ikke feriecentrenes
sommerhuse. Det er uagtet, om feriecentrene ejer husene, eller
om de er privatejede. For feriecentre vil der vaere selvstaendige
planmessige forhold, der kan tages i betragtning, blandt andet
i forhold til eksisterende selvstaendig infrastruktur og rammer
inden for et ressort. Feriecentre fremstar dermed som en sam-
let aktivitet mere end enkelthuse.

gvrige forhold i planlaegningen

Vejledningen omtaler en rakke overvejelser og vurderinger,
som kommunerne typisk inkluderer i planlegningsprocessen.
Her naevnes infrastruktur og naturvaerdier — se eksempelvis i
afsnit vedr. planlaegning af sommerhusomrdader og storrelse.
I den forbindelse bgr indkebsmuligheder ogsd inkluderes i
kommunens overvejelser. Et nyt storre sommerhusomréade kan
eksempelvis medfore en betydelig stigning i kunder hos lokale
dagligvarebutikker, som kan give anledning til overvejelser om
behov for flere/udvidede indkebsmuligheder eller justering af
til- og frakersler eller parkering.

Kommunerne bor i planleegningsprocessen ogsa overveje ret-
ningslinjer for afledning af overfladevand fra tage og belagte
arealer. Dette er sarligt relevant for store sommerhuse, hvor
der kan vere tale om betydelige vandmaengder, som potentielt
kan laeegge pres pa kloak og spildevandshéndtering.

Med hensyn til affald kan vejledningen med fordel omfatte en
specificering af, at affaldssorteringen skal ske ud fra de kom-
mende krav i den nye affaldsbekendtgerelse, der traeder i kraft
pr. 1/7-2021.

Endelig angiver vejledningen en rakke bestemmelser, som en
lokalplan for sommerhusomradet ikke kan indeholde. Eksem-
pelvis bestemmelser om udendersmusik eller brug af stejende,
motordrevne haveredskaber. I den forbindelse kan vejlednin-
gen tydeliggore, at disse forhold kan reguleres via den lokale
grundejerforening.
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Horing vedr. udkast til vejledninger om udlejning og
planlaagning af sommerhuse

1. Vejledning om udlejning af sommerhuse m.v.

DI vil gerne kvittere for, at det er positivt, at der formuleres en
vejledning, der skaber klare retningslinjer for vurdering af, om
privatpersoners udlejning kan betragtes som erhvervsmassig
eller ikke-erhvervsmaessig. En pracisering af retningslinjerne
vil vaere til fordel for alle parter. Det er ikke mindst vigtigt, at
der er vished for sommerhuskgbere, eftersom mange kobere
indtenker udlejning, som en méade at finansiere deres som-
merhusdrem pa.

Forkortelse af udlejningsperioden

DI ser dog med bekymring pa vejledningens fortolkning af ud-
lejningsperioden. Hvis den nye vejledning anlagger en fortolk-
ning pa maksimalt 35 ugers udlejning, for denne betragtes som
erhvervsmassig, vil det potentielt reducere den nuverende ud-
lejningsperiode med 6 uger for en del af sommerhusudlejerne.
Udlejningsperioden indgar, som et element i den samlede vur-
dering af, hvorvidt der er tale om erhvervsmassig udlejning.

Vejledningen kan derfor med fordel pracisere, at der for 35
ugers-reglen er tale om en formodningsregel, og at dette derfor
ikke alene er tilstraekkeligt til at udgere erhvervsmassig udlej-
ning, men at der foretages en samlet vurdering. Det vil da i
princippet veere muligt at have en udlejning pa 41 uger, hvis de
ovrige forudsetninger ikke taler for, at der er tale om en er-
hvervsmaessig udlejning.

Det er DI’s forstéelse, at 35 ugers reglen ikke er udtryk for en
praksisendring. Dermed vil det vere rimeligt at antage, at de
personer, der udlejer deres sommerhus i dag, alt andet lige og-
sa vil kunne fortsaette med at udleje som hidtil. Ogsé for de der
udlejer mere end 35 uger.
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Der bor veere opmarksomhed pa, om fortolkning af vejlednin-
gen medferer en reduktion i udlejningsuger. Det vil betyde en
reduktion i den samlede overnatningskapacitet og dermed ogséa
betyde feerre sommerhusgaester. Det vil veaere et tilbageslag for
udvikling af kyst- og naturturismen. Det galder ikke mindst for
ambitionen om helarsturisme i det omfang, at feerre udlej-
ningsuger kan forventes at ramme ydersasonerne. Det vil ogsa
ramme besggstal pa attraktioner og museer, savel som detail-
handel, turisttransport, serviceleveranderer eller andre, der er
afheengige af turistindtegter. DI vil derfor opfordre til, at der
foretages en evaluering efter en periode med henblik pa at vur-
dere, om der er behov for justeringer i vejledningen eller i Er-
hvervsstyrelsens fortolkning i praksis.

Klarhed om fortolkning

Med henblik pa eget klarhed kan vejledningen ogsa uddybe en
raekke forhold. Det er blandt andet, hvornar udlejning antager
mere professionel karakter. Omfatter det eksempelvis, at man
som ejer benytter et udlejningsbureau eller rengeringsfirma
som led i udlejningen?

Det er heller ikke klart, efter hvilke kriterier Erhvervsstyrelsen
vil vurdere forhold som lejeindtagternes storrelse. DI gnsker i
den sammenhaeng at bemarke, at der generelt arbejdes pa at
oge ikke mindst udenlandske turisters forbrug, mens de holder
ferie i Danmark. Her kan high-end overnatningsprodukter vae-
re med til at tiltreekke turister med et hgjere degnforbrug. Le-
jeindtegternes storrelse beor derfor sd vidt muligt vurderes i
kombination med eksempelvis ejendomsvurdering eller andre
indikatorer for veerdien af produktet.

Derudover kan kriteriet om egen anvendelse af sommerhuset
til "rekreative formal” veere en begraensende fortolkning, da det
ud fra det beskrevne ikke vil kunne omfatte eget brug til ek-
sempelvis en periode med hjemmearbejde. Vejledningen ber
tage hejde for dette, si eget brug ogsa omfatter denne type si-
tuationer i begraensede perioder. Ikke mindst i lyset af myn-
dighedernes aktuelle og tidligere opfordringer til hjemmear-
bejde i videst muligt omfang. Det omfatter ogsa behovet for, at
smittede personer selvisolerer sig, og hvor feriehuset for nogle
personer vil vaere den mest effektive méde at selvisolere sig i
forhold til andre i deres husstand.

Samlet set vil vejledningen kunne styrkes med nogle konkrete
eksempler eller cases, hvor det illustreres, hvor der samlet set
formodes at vare tale om enten erhvervsmaessig eller privat
udlejning.
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HORINGSSVAR VEDR. UDKAST TIL VEJLEDNING OM UDLEJINING AF SOMMERHUSE
MV. SAMT UDKAST TIL VEJLEDNING OM KOMMUNERNES PLANLZAGNING FOR
STORE SOMMERHUSE

Aabybro d. 5.10.2020

Dansk Kyst- og Naturturisme (DKNT) har med interesse og en hgj grad af bekymring lzest de to udsendte
vejledninger. Szerligt Udkast til Vejledning om udlejning af sommerhuse mv. vaeekker bekymring, idet den de
facto indfgrer en stramning af forstaelsen af erhvervsmaessig udlejning i den administrative praksis, som
ikke harmonerer med de lempelser, der er fastlagt ved lov i forbindelse med a&ndring af planloven i 2017.

To primaere forhold springer i gjnene:

1) Begransningen af udlejede husuger til 35 uger pr. ar
2) Vurdering af indtjeningens stgrrelse som afggrende faktor for udlejningsformal
(erhvervsmaessig/ikke erhvervsmaessig)

Derudover far vejledningens tiltaenkte forenkling ogsa karakter af stramning ift.

3) Begransning af udlejning af sommerhuse over 150 m?, hvis man ejer mere end ét af disse

Begraensning af udlejning til 35 uger

Den nuvaerende planlov fastleegger, at et sommerhus maksimalt kan anvendes i 34 uger i sommerperioden
samt halvdelen af de resterende 18 uger, der udger vinterperioden — dvs. 43 uger i alt. Dertil kommer
sommerhuslovens krav om, at udlejningen ikke ma vaere erhvervsmaessig, hvilket i hidtidig praksis har
udmentet sig i et krav om ejerens eget brug af huset i to uger om aret. Det har hidtil efterladt mulighed for
udlejning i op til 41 uger arligt.

Det vaekker pa den baggrund forundring, at der i sommerhusloven og planloven tilsammen kan findes
hjemmel til en stramning af den administrative praksis, sa udlejningen begranses til 35 uger, og det synes
at veere en direkte modsaetning af de politiske intentioner i forhold til lempelsen af planloven, hvor det
tillades at anvende et feriehus i flere uger, end det fgrhen var tilfaldet.

Saledes fremgar det af brev som Erhvervsstyrelsen har sendt til alle kommuner i forbindelse med
@ndringer af planloven i 2017, at planlovens formalsbestemmelse er &endret for at fremme vaekst og
udvikling: ”Planlovens formdlsbestemmelse: Planlaegningen skal vaere med til at skabe gode rammer for
veekst og udvikling, og formdlsbestemmelsen er aendret for at skabe bedre balance mellem hensynet til
vaekst og erhvervsudvikling og hensynet til natur og miljg.”* Det harmonerer darligt

med oplysningen i vejledningen om, at de to love ikke overlapper hinanden og at

a&ndringen i planloven derfor ikke har indflydelse pa retten til at udleje sommerhus.

1 Brev fra Erhvervsstyrelsen til landets kommuner, dateret d. 15. juni 2017 — Brevet kan ses
her:
https://planinfo.erhvervsstyrelsen.dk/sites/default/files/media/brev til alle kommuner om

den nye planlov 0.pdf
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Samtidig modarbejder det de nationale strategier og bestraebelser, der i arevis er tilstraebt i det offentlige
turismefremmesystem omkring udvidelse af seeson, bedre udnyttelse af eksisterende kapacitet mv.

| Den nationale strategi for dansk turisme (2016) omtales forarbejdet til 22ndring af lovgivningen, og der
argumenteres for, at lovgivningen netop skal eendres for at sikre mere fleksible muligheder for benyttelsen
af den eksisterende kapacitet:

Med den brede politiske aftale “Danmark i bedre balance — bedre rammer for kommuner, borgere og
virksomheder i hele landet” fra juni 2016 er det besluttet, at der skal ske en justering af lovgivningen for at
understgtte udviklingen i kyst- og naturturismen.

| takt med den forventede vaekst i den internationale turisme vil Danmark ga glip af vaekstmuligheder,
medmindre kapaciteten af tidssvarende og attraktive overnatningsmuligheder gges. Der er derfor behov for
at gge kapaciteten bade ved tilfarsel af ny overnatningskapacitet, modernisering af den eksisterende
kapacitet og ved at udnytte den eksisterende kapacitet bedre.

| forhold til at sikre en bedre udnyttelse af den eksisterende kapacitet kan det fx ske gennem mere fleksible
rammer for udlejning af sommerhuse, som er den mest udbredte overnatningsform i kyst- og
naturturismen. Mere fleksible og klare rammer for udlejning af sommerhuse kan sdledes bdde gge
udnyttelsesgraden af de sommerhuse, som allerede i dag udlejes, og kan vaere medvirkende til, at flere
veelger at udleje deres sommerhuse.

Uagtet, at udlejning af sommerhus for den enkelte husejer ikke er erhverv, sa findes der et stort
turismeerhverv, herunder restauranter, detailhandel, attraktioner, kulturinstitutioner m.v. som alle er
afhaengige af sommerhusene som overnatningskapacitet — og hvis omsaetning er afhaengige af gaesteri
husene, det vaere sig ejer eller lejer.

Fokus pa flere saesoner

| Den nationale strategi for Dansk Turisme, Handlingsplan for kyst- og naturturismen 2019-2021 samt
mange kommuners og lokale destinationers udviklingsarbejde, er det et kerneelement at skabe flere
saesoner. Flere seesoner medvirker til:

1) Mere baeredygtig udvikling, bade socialt, gkonomisk og miljgmaessigt jf. nedenstaende:

2) Bedre balance i Danmark og gkonomisk veekst i geografiske yderomrader

3) Levedygtige byer og flere helarsarbejdspladser udenfor de stgrre byer aret rundt

4) Bedre udnyttelse af eksisterende kapacitet, der dermed kan dakke en stgrre del af efterspgrgslen
efter overnatningskapacitet, hvorved andre arealer kan friholdes.

5) Etstgrre udbud af oplevelser, attraktioner, restauranter og butikker aret

rundt til gavn for bade gaester og lokale.

Det er i de senere ar lykkedes at skabe gget turisme udenfor den primaere sason, til
gavn og glaede for vaekst og udvikling i hele Danmark. Saledes er den forholdsmaessige
vaekstrate for feriehusovernatninger uden for den traditionelle hgjseeson betydelig
hgjere end i hgjsaesonen:
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Vaekst i feriehusovernatninger fordelt pa saeson
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Dette er med til at sprede udlejningen og skabe gget vaekst samt liv i ferieomraderne aret rundt, jf.
nedenstaende udvikling i udlejede husuger.
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Dermed er saesonforlaengelsen med til at skabe en baeredygtig vaekst, idet vaeksten i
andre szaesoner end hgjsaesonen betyder, at vaeksten her kan rummes i eksisterende
kapacitet. Hemmes muligheden for brugen af den eksisterende kapacitet, vil den
gnskede vaekst i endnu hgjere grad laegge beslag pa nye arealer, i form af et stgrre
behov for flere sommerhuse, hvorved presset pa inddragelse af friholdte arealer gges
yderligere.

I lyset af den eksisterende corona-krise, udggr sommerhusene tillige en sikker

ferieform, idet den laegger op til samvaer med feerre mennesker og bedre mulighed for
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begraenset kontakt med gvrige gaester, end det eksempelvis er tilfeeldet ved hotelferie. Feriehusudlejningen
kan dermed vaere med til at sikre en overnatningskapacitet og en gkonomisk aktivitet i nseromradet, i en
periode, hvor der er stort behov for at skabe omsaetning, der kan holde handen under virksomhederne i
den eksisterende og formodentligt langstrakte krise, vi befinder os i.

Der skal derfor pa det kraftigste advares imod de store gkonomiske konsekvenser som vejledningen i dens
nuvaerende form vil have pa de kommuner, der har en betydelig turismeindtaegt, der er knyttet op pa
feriehusovernatninger og tilstedevaerelsen af gaester hele aret rundt.

Ferieboliger i by- og landzone

Flexboliger, samt heladrsboliger uden bopeelspligt, bliver ogsa omfattet af vejledningen, idet den omfatter
alle ferieboliger savel i sommerhusomrader som i by- og landzone. Da flexboligordningen netop blev
indfgrt med det formal at gge veeksten i landdistrikterne og derved modvirke affolkning og forfald af
boliger?, synes det kontraproduktivt at ville begraense udlejningens varighed i omrader, hvor der er behov
for at skabe mere liv. En begraensning af udlejning i disse boliger fra 52 til 35 uger synes derfor ikke at Igse
nogen aktuel udfordring, idet husene typisk ikke ligger i omrader, der har behov for szerlig beskyttelse, der
ikke er fastlagt af anden lovgivning end sommerhusloven.

Forhold i vejledningen, der skaber usikkerhed, frem for klarhed

Med vejledningen lzegges der op til en hgj grad af vurdering, som ikke skaber yderligere klarhed for husejer
omkring, hvad der er erhvervsmaessig eller ikke erhvervsmaessig udlejning.

Indtjeningens stgrrelse som grundlag for vurdering af udlejningsformal

Indtjeningens stgrrelse ma ngdvendigvis haenge sammen med bade kvalitet og stand af det udlejede, samt
husinvesteringens stgrrelse. En husejer, der har investeret meget i et hus af hgj kvalitet, vil saledes blive
straffet for denne investering, om end der er hardt brug for en modernisering af den eksisterende
feriehuskapacitet. En vurdering pa baggrund af indtaegtens stgrrelse synes derfor dybt uhensigtsmaessig,
idet den ikke medvirker til at skabe klarhed og sikkerhed om husejerens muligheder for udlejning.

Begraensning af udlejning af sommerhuse over 150 m?

Store sommerhuse samt sommerhuse med gode indendgrsfaciliteter modsvarer en trend i markedet og en
stigende efterspgrgsel, idet husene muligggr, at flere generationer kan holde ferie sammen, og at
feriehuset ogsa byder pa indendgrs faciliteter, hvis vejret skulle svigte. At stille udlejere af store
sommerhuse ringere end udlejere af den typiske stgrrelse sommerhuse, vil derfor bevirke en begraensning i
udviklingen af en knap kapacitet, der i hgj grad efterspgrges. Endvidere vil

spredningen af disse huse pa flere hander ikke umiddelbart Igse udfordringerne ved

darlig planlaegning af omrader med mange store feriehuse. Det synes derfor

ngdvendigt at tage andre midler i brug, end en begraensning af udlejningen for disse

huse, hvis problemerne med darligt planlagte omrader skal Igses.

2 Notat fra Erhvervsministeriet 30. april 2019
https://planinfo.erhvervsstyrelsen.dk/sites/default/files/media/publikation/evaluering af den

udvidede fleksboligordning.pdf
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Samlet set bidrager usikkerhederne omkring fortolkninger til at nedszette lysten til at investere i eget
feriehus. Det sker pa et tidspunkt, hvor der netop er behov for investeringer i feriehusene, der kan bidrage
til at modernisere og energieffektivisere husene, sa de lever op til nyeste standarder - idet langt
stgrstedelen af de danske feriehuse er over 30 ar gamle.

Forslag til justering af vejledningen

For at vejledningen kan tjene som den forenkling, der er lagt op til uden at lave en stramning af den
administrative praksis, som ikke umiddelbart synes at have hjemmel i lovgivningen, foreslas fglgende
justeringer i vejledningen:

e Fortsat mulighed for 41 ugers udlejning.

e Samme “retssikkerhed” for udlejningens lovlighed uanset stgrrelse pa sommerhuset. Problemerne
med store sommerhuse bgr i stedet Igses via bedre planlaegning af sommerhusomrader.

e Fortsat fastholdelse af den hidtidige administrative praksis omkring mulighed for udlejning af 2
sommerhuse pr. person, sa laenge de 2 sommerhuse ikke ligger pd samme vej, meget taet
geografisk.

e Fjernelse af uklare kriterier om udlejningens omfang som lejeindtaegter, hvad ejeren foretager sig
under eget brug, faciliteter, indretning samt nzerhed til andre feriehuse.

Udkast til vejledning om kommunernes planlaegning for store
sommerhuse

Nar det geelder Udkast til vejledning om kommunernes planlaegning for store sommerhuse vil DKNT gerne
kvittere for nogle anvendelige anvisninger, der kan afhjelpe de udfordringer, der kan fglge af opfgrelsen af
store sommerhuse, hvis planlaegningen ikke er gennemtankt.

Med anvisningerne bliver kommunerne guidet pa vej til at traeffe de rette beslutninger i forhold til at
bibeholde et naturligt miljg og dermed autentiske omgivelser omkring de stgrre huse, samtidig med, at der
pa forhand er teenkt i stgjbegraensning, infrastruktur og samarbejde med eksisterende grundejerforeninger.

Det er DKNTs overbevisning, at de fleste kommuner er parat til at tage ansvar for at sikre, at opfgrelsen af
store sommerhuse til gavn for feriestedernes erhvervsliv og oplevelsesudbud, kan gennemfgres pa
forsvarlig vis og til mindst mulig gene for eksisterende beboere og husejere.

Pa vegne af Dansk Kyst- og Naturturismes bestyrelse
Med venlig hilsen

Jens Hausted
Direktgr
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HORINGSSVAR VEDR. UDKAST TIL VEJLEDNING OM UDLEJINING AF SOMMERHUSE
MV. SAMT UDKAST TIL VEJLEDNING OM KOMMUNERNES PLANLZAGNING FOR
STORE SOMMERHUSE

Aabybro d. 5.10.2020

Dansk Kyst- og Naturturisme (DKNT) har med interesse og en hgj grad af bekymring lzest de to udsendte
vejledninger. Szerligt Udkast til Vejledning om udlejning af sommerhuse mv. vaeekker bekymring, idet den de
facto indfgrer en stramning af forstaelsen af erhvervsmaessig udlejning i den administrative praksis, som
ikke harmonerer med de lempelser, der er fastlagt ved lov i forbindelse med a&ndring af planloven i 2017.

To primaere forhold springer i gjnene:

1) Begransningen af udlejede husuger til 35 uger pr. ar
2) Vurdering af indtjeningens stgrrelse som afggrende faktor for udlejningsformal
(erhvervsmaessig/ikke erhvervsmaessig)

Derudover far vejledningens tiltaenkte forenkling ogsa karakter af stramning ift.

3) Begransning af udlejning af sommerhuse over 150 m?, hvis man ejer mere end ét af disse

Begraensning af udlejning til 35 uger

Den nuvaerende planlov fastleegger, at et sommerhus maksimalt kan anvendes i 34 uger i sommerperioden
samt halvdelen af de resterende 18 uger, der udger vinterperioden — dvs. 43 uger i alt. Dertil kommer
sommerhuslovens krav om, at udlejningen ikke ma vaere erhvervsmaessig, hvilket i hidtidig praksis har
udmentet sig i et krav om ejerens eget brug af huset i to uger om aret. Det har hidtil efterladt mulighed for
udlejning i op til 41 uger arligt.

Det vaekker pa den baggrund forundring, at der i sommerhusloven og planloven tilsammen kan findes
hjemmel til en stramning af den administrative praksis, sa udlejningen begranses til 35 uger, og det synes
at veere en direkte modsaetning af de politiske intentioner i forhold til lempelsen af planloven, hvor det
tillades at anvende et feriehus i flere uger, end det fgrhen var tilfaldet.

Saledes fremgar det af brev som Erhvervsstyrelsen har sendt til alle kommuner i forbindelse med
@ndringer af planloven i 2017, at planlovens formalsbestemmelse er &endret for at fremme vaekst og
udvikling: ”Planlovens formdlsbestemmelse: Planlaegningen skal vaere med til at skabe gode rammer for
veekst og udvikling, og formdlsbestemmelsen er aendret for at skabe bedre balance mellem hensynet til
vaekst og erhvervsudvikling og hensynet til natur og miljg.”* Det harmonerer darligt

med oplysningen i vejledningen om, at de to love ikke overlapper hinanden og at

a&ndringen i planloven derfor ikke har indflydelse pa retten til at udleje sommerhus.

1 Brev fra Erhvervsstyrelsen til landets kommuner, dateret d. 15. juni 2017 — Brevet kan ses
her:
https://planinfo.erhvervsstyrelsen.dk/sites/default/files/media/brev til alle kommuner om

den nye planlov 0.pdf
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Samtidig modarbejder det de nationale strategier og bestraebelser, der i arevis er tilstraebt i det offentlige
turismefremmesystem omkring udvidelse af seeson, bedre udnyttelse af eksisterende kapacitet mv.

| Den nationale strategi for dansk turisme (2016) omtales forarbejdet til 22ndring af lovgivningen, og der
argumenteres for, at lovgivningen netop skal eendres for at sikre mere fleksible muligheder for benyttelsen
af den eksisterende kapacitet:

Med den brede politiske aftale “Danmark i bedre balance — bedre rammer for kommuner, borgere og
virksomheder i hele landet” fra juni 2016 er det besluttet, at der skal ske en justering af lovgivningen for at
understgtte udviklingen i kyst- og naturturismen.

| takt med den forventede vaekst i den internationale turisme vil Danmark ga glip af vaekstmuligheder,
medmindre kapaciteten af tidssvarende og attraktive overnatningsmuligheder gges. Der er derfor behov for
at gge kapaciteten bade ved tilfarsel af ny overnatningskapacitet, modernisering af den eksisterende
kapacitet og ved at udnytte den eksisterende kapacitet bedre.

| forhold til at sikre en bedre udnyttelse af den eksisterende kapacitet kan det fx ske gennem mere fleksible
rammer for udlejning af sommerhuse, som er den mest udbredte overnatningsform i kyst- og
naturturismen. Mere fleksible og klare rammer for udlejning af sommerhuse kan sdledes bdde gge
udnyttelsesgraden af de sommerhuse, som allerede i dag udlejes, og kan vaere medvirkende til, at flere
veelger at udleje deres sommerhuse.

Uagtet, at udlejning af sommerhus for den enkelte husejer ikke er erhverv, sa findes der et stort
turismeerhverv, herunder restauranter, detailhandel, attraktioner, kulturinstitutioner m.v. som alle er
afhaengige af sommerhusene som overnatningskapacitet — og hvis omsaetning er afhaengige af gaesteri
husene, det vaere sig ejer eller lejer.

Fokus pa flere saesoner

| Den nationale strategi for Dansk Turisme, Handlingsplan for kyst- og naturturismen 2019-2021 samt
mange kommuners og lokale destinationers udviklingsarbejde, er det et kerneelement at skabe flere
saesoner. Flere seesoner medvirker til:

1) Mere baeredygtig udvikling, bade socialt, gkonomisk og miljgmaessigt jf. nedenstaende:

2) Bedre balance i Danmark og gkonomisk veekst i geografiske yderomrader

3) Levedygtige byer og flere helarsarbejdspladser udenfor de stgrre byer aret rundt

4) Bedre udnyttelse af eksisterende kapacitet, der dermed kan dakke en stgrre del af efterspgrgslen
efter overnatningskapacitet, hvorved andre arealer kan friholdes.

5) Etstgrre udbud af oplevelser, attraktioner, restauranter og butikker aret

rundt til gavn for bade gaester og lokale.

Det er i de senere ar lykkedes at skabe gget turisme udenfor den primaere sason, til
gavn og glaede for vaekst og udvikling i hele Danmark. Saledes er den forholdsmaessige
vaekstrate for feriehusovernatninger uden for den traditionelle hgjseeson betydelig
hgjere end i hgjsaesonen:
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Vaekst i feriehusovernatninger fordelt pa saeson
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Dette er med til at sprede udlejningen og skabe gget vaekst samt liv i ferieomraderne aret rundt, jf.
nedenstaende udvikling i udlejede husuger.
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Dermed er saesonforlaengelsen med til at skabe en baeredygtig vaekst, idet vaeksten i
andre szaesoner end hgjsaesonen betyder, at vaeksten her kan rummes i eksisterende
kapacitet. Hemmes muligheden for brugen af den eksisterende kapacitet, vil den
gnskede vaekst i endnu hgjere grad laegge beslag pa nye arealer, i form af et stgrre
behov for flere sommerhuse, hvorved presset pa inddragelse af friholdte arealer gges
yderligere.

I lyset af den eksisterende corona-krise, udggr sommerhusene tillige en sikker

ferieform, idet den laegger op til samvaer med feerre mennesker og bedre mulighed for
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begraenset kontakt med gvrige gaester, end det eksempelvis er tilfeeldet ved hotelferie. Feriehusudlejningen
kan dermed vaere med til at sikre en overnatningskapacitet og en gkonomisk aktivitet i nseromradet, i en
periode, hvor der er stort behov for at skabe omsaetning, der kan holde handen under virksomhederne i
den eksisterende og formodentligt langstrakte krise, vi befinder os i.

Der skal derfor pa det kraftigste advares imod de store gkonomiske konsekvenser som vejledningen i dens
nuvaerende form vil have pa de kommuner, der har en betydelig turismeindtaegt, der er knyttet op pa
feriehusovernatninger og tilstedevaerelsen af gaester hele aret rundt.

Ferieboliger i by- og landzone

Flexboliger, samt heladrsboliger uden bopeelspligt, bliver ogsa omfattet af vejledningen, idet den omfatter
alle ferieboliger savel i sommerhusomrader som i by- og landzone. Da flexboligordningen netop blev
indfgrt med det formal at gge veeksten i landdistrikterne og derved modvirke affolkning og forfald af
boliger?, synes det kontraproduktivt at ville begraense udlejningens varighed i omrader, hvor der er behov
for at skabe mere liv. En begraensning af udlejning i disse boliger fra 52 til 35 uger synes derfor ikke at Igse
nogen aktuel udfordring, idet husene typisk ikke ligger i omrader, der har behov for szerlig beskyttelse, der
ikke er fastlagt af anden lovgivning end sommerhusloven.

Forhold i vejledningen, der skaber usikkerhed, frem for klarhed

Med vejledningen lzegges der op til en hgj grad af vurdering, som ikke skaber yderligere klarhed for husejer
omkring, hvad der er erhvervsmaessig eller ikke erhvervsmaessig udlejning.

Indtjeningens stgrrelse som grundlag for vurdering af udlejningsformal

Indtjeningens stgrrelse ma ngdvendigvis haenge sammen med bade kvalitet og stand af det udlejede, samt
husinvesteringens stgrrelse. En husejer, der har investeret meget i et hus af hgj kvalitet, vil saledes blive
straffet for denne investering, om end der er hardt brug for en modernisering af den eksisterende
feriehuskapacitet. En vurdering pa baggrund af indtaegtens stgrrelse synes derfor dybt uhensigtsmaessig,
idet den ikke medvirker til at skabe klarhed og sikkerhed om husejerens muligheder for udlejning.

Begraensning af udlejning af sommerhuse over 150 m?

Store sommerhuse samt sommerhuse med gode indendgrsfaciliteter modsvarer en trend i markedet og en
stigende efterspgrgsel, idet husene muligggr, at flere generationer kan holde ferie sammen, og at
feriehuset ogsa byder pa indendgrs faciliteter, hvis vejret skulle svigte. At stille udlejere af store
sommerhuse ringere end udlejere af den typiske stgrrelse sommerhuse, vil derfor bevirke en begraensning i
udviklingen af en knap kapacitet, der i hgj grad efterspgrges. Endvidere vil

spredningen af disse huse pa flere hander ikke umiddelbart Igse udfordringerne ved

darlig planlaegning af omrader med mange store feriehuse. Det synes derfor

ngdvendigt at tage andre midler i brug, end en begraensning af udlejningen for disse

huse, hvis problemerne med darligt planlagte omrader skal Igses.

2 Notat fra Erhvervsministeriet 30. april 2019
https://planinfo.erhvervsstyrelsen.dk/sites/default/files/media/publikation/evaluering af den

udvidede fleksboligordning.pdf
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Samlet set bidrager usikkerhederne omkring fortolkninger til at nedszette lysten til at investere i eget
feriehus. Det sker pa et tidspunkt, hvor der netop er behov for investeringer i feriehusene, der kan bidrage
til at modernisere og energieffektivisere husene, sa de lever op til nyeste standarder - idet langt
stgrstedelen af de danske feriehuse er over 30 ar gamle.

Forslag til justering af vejledningen

For at vejledningen kan tjene som den forenkling, der er lagt op til uden at lave en stramning af den
administrative praksis, som ikke umiddelbart synes at have hjemmel i lovgivningen, foreslas fglgende
justeringer i vejledningen:

e Fortsat mulighed for 41 ugers udlejning.

e Samme “retssikkerhed” for udlejningens lovlighed uanset stgrrelse pa sommerhuset. Problemerne
med store sommerhuse bgr i stedet Igses via bedre planlaegning af sommerhusomrader.

e Fortsat fastholdelse af den hidtidige administrative praksis omkring mulighed for udlejning af 2
sommerhuse pr. person, sa laenge de 2 sommerhuse ikke ligger pd samme vej, meget taet
geografisk.

e Fjernelse af uklare kriterier om udlejningens omfang som lejeindtaegter, hvad ejeren foretager sig
under eget brug, faciliteter, indretning samt nzerhed til andre feriehuse.

Udkast til vejledning om kommunernes planlaegning for store
sommerhuse

Nar det geelder Udkast til vejledning om kommunernes planlaegning for store sommerhuse vil DKNT gerne
kvittere for nogle anvendelige anvisninger, der kan afhjelpe de udfordringer, der kan fglge af opfgrelsen af
store sommerhuse, hvis planlaegningen ikke er gennemtankt.

Med anvisningerne bliver kommunerne guidet pa vej til at traeffe de rette beslutninger i forhold til at
bibeholde et naturligt miljg og dermed autentiske omgivelser omkring de stgrre huse, samtidig med, at der
pa forhand er teenkt i stgjbegraensning, infrastruktur og samarbejde med eksisterende grundejerforeninger.

Det er DKNTs overbevisning, at de fleste kommuner er parat til at tage ansvar for at sikre, at opfgrelsen af
store sommerhuse til gavn for feriestedernes erhvervsliv og oplevelsesudbud, kan gennemfgres pa
forsvarlig vis og til mindst mulig gene for eksisterende beboere og husejere.

Pa vegne af Dansk Kyst- og Naturturismes bestyrelse
Med venlig hilsen

Jens Hausted
Direktgr
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Fra: Danskevandigb

Til: Sommerhusloven
Emne: SV: Hering, udkast til nye vejledninger pd sommerhuslovens omréde. FRIST: Torsdag den 8. oktober 2020
Dato: 8. oktober 2020 11:56:41

Vedhaftede filer: 2020-13072 Hgringssvar vejledning om udlejning af sommerhuse m.v.pdf

Til Erhvervsstyrelsen
Jeg har vedhaeftet hgringssvar fra Danske Vandigb.
Venlig hilsen

Kathrine Steenbuch Krabbe
Koordinator

Baeredygtighed, Miljg & EU
Landbrug & Fadevarer F.m.b.A.

T +45 33394548 | M +45 2051 2182 | E katk@If.dk

Fra: Sommerhusloven <sommerhusloven@erst.dk>

Sendt: 9. september 2020 20:05

Emne: Hgring, udkast til nye vejledninger pa sommerhuslovens omrade. FRIST: Torsdag den 8.
oktober 2020

Til hgringsparterne

Vedhaftet fremsendes udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse m.v. og udkast til
vejledning om kommunernes planlaegning for store sommerhuse i hgring med frist for afgivelse

af hgringssvar torsdag den 8. oktober 2020.

Hovedindholdet i vejledningsudkastene er i hovedtraek gengivet i det vedhaeftede hgringsbrev.

Med venlig hilsen

Karina V. Jensen
Chefkonsulent

ERHVERVSSTYRELSEN
Sommerhuslov

Dahlerups Pakhus
Langelinie Allé 17

2100 Kgbenhavn @
Telefon: +45 35291000
www.erhvervsstyrelsen.dk

ERHVERVSMINISTERIET

Erhvervsstyrelsen er ansvarlig for behandlingen af de personoplysninger, vi modtager om dig. Laes mere om
formal og lovgrundlag for databehandlingen pa erhvervsstyrelsen.dk.
Hvis du sender falsomme oplysninger, opfordrer vi til, at du bruger din digitale postkasse pa Virk.
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@ DanskeVandigb

Axeltorv 3
DK 1609 Kgbenhavn V

Til T +45333949.90

E dv@danskevandloeb.dk
ERHVERVSSTYRELSEN W www.danskevandloeb.dk
Dahlerups Pakhus CVR DK 34 56 90 37

Langelinie Allé 17

2100 Kgbenhavn @
8. oktober 2020

Sag nr.: 2020-13072
Hgringssvar, udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse m.v. og vejledning
om kommunernes planlzaegning for store sommerhuse

Efter samarbejde med Fritidshusejernes Landsforening gnsker Danske Vandlgb at stgtte op om deres
bemaerkninger og samtidigt gar opmaerksom pa, at nye sommerhusbygninger ofte foregar pa

forhenveaerende landbrugsjord, som kunne modtage store vandmeengder pga. dyrkning og pleje.

Kaempe bygninger vil kreeve endnu mere seerlig hensyn til vandafledning og tilstreekkelig kanal,
rgrlaegning eller naturlige aflgb, som kreever vedligeholdelse.

Venlig hilsen

Sabine Schulze-Lorenzen
Neestformand i Danske Vandlgb
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Dahlerups Pakhus CVR DK 34 56 90 37
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Sag nr.: 2020-13072
Hgringssvar, udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse m.v. og vejledning
om kommunernes planlzaegning for store sommerhuse

Efter samarbejde med Fritidshusejernes Landsforening gnsker Danske Vandlgb at stgtte op om deres
bemaerkninger og samtidigt gar opmaerksom pa, at nye sommerhusbygninger ofte foregar pa

forhenveaerende landbrugsjord, som kunne modtage store vandmeengder pga. dyrkning og pleje.

Kaempe bygninger vil kreeve endnu mere seerlig hensyn til vandafledning og tilstreekkelig kanal,
rgrlaegning eller naturlige aflgb, som kreever vedligeholdelse.

Venlig hilsen

Sabine Schulze-Lorenzen
Neestformand i Danske Vandlgb
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Keere Karina,

Vi er fra DSK’s side i gang med at leese materialet vedr. udkastet til vejledning pa sommerhuslovens omrade og har i den forbindelse et spgrgsmal til formuleringen nederst under afsnit 3 om
udlejning af 1-2 sommerhuse.

Her fremgar det, at ”...hvis ejeren selv bruger hvert af sommerhusene i mindst 2 uger &rligt, sa udlejningen har karakter af et supplement til eget brug, og udlejningen af sommerhusene ikke
overstiger 35 uger, sa udlejningen ikke antager en professionel karakter.”

Dermed fremgar det (formentlig?), at udlejningen af 2 sommerhuse tilsammen ikke ma overstige 35 ugers udlejning. Hvis man bruger hvert hus minimum 2 uger, er der en kvote pa 35 uger. Bgr
der ikke rettelig std, at udlejningen ikke ma overstige 35 uger for hvert af sommerhusene? Det har ret stor betydning for vejledningen i almindelighed om det er pr. hus eller tilsammen

Arsagen er, at mange mindre dagligvarebutikker er dybt afhaengige af sommerhusturismen, og at mange dagligvarebutikker ikke kan overleve alene i kraft af salget til de lokale borgere.

Mange hilsener

Claus Bggelund Nielsen
Vicedirektgr
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Fra: Sommerhusloven <sommerhusloven@erst.dk>
Sendt: 9. september 2020 20:05
Emne: Hgring, udkast til nye vejledninger pa sommerhuslovens omrade. FRIST: Torsdag den 8. oktober 2020

Til heringsparterne

Vedhaeftet fremsendes udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse m.v. og udkast til vejledning om kommunernes planlaegning for store sommerhuse i hgring med frist for afgivelse af
heringssvar torsdag den 8. oktober 2020.

Hovedindholdet i vejledningsudkastene er i hovedtreaek gengivet i det vedhaftede hgringsbrev.
Med venlig hilsen

Karina V. Jensen
Chefkonsulent

ERHVERVSSTYRELSEN
Sommerhuslov

Dahlerups Pakhus
Langelinie Allé 17

2100 Kebenhavn @
Telefon: +45 35291000
www.erhvervsstyrelsen.dk

ERHVERVSMINISTERIET

Erhvervsstyrelsen er ansvarlig for behandlingen af de personoplysninger, vi modtager om dig. Laes mere om formal og lovgrundlag for ingen p& erhver 1.dk.
Hvis du sender felsomme oplysninger, opfordrer vi til, at du bruger din digitale postkasse pa Virk.
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Enkeltpersoners udlejning af 1-2 sommerhuse: Anses i almindelighed ikke for erhvervsmaessig, hvis
den pageeldende reelt selv anvender sommerhusene (egen brug), og udlejningen ikke far en mere
professionel karakter. Erhvervsstyrelsen vil som udgangspunkt ikke anse udlejningen for erhvervsmaes-
sig, hvis der er egen brug mindst 2 uger arligt for hvert sommerhus og udlejningen ikke O\Jﬁrstiger 35

uger. Konkrete forhold kan dog i szerlige tilfselde fgre til en anden vurdering, jf. nedenfor.
















Fra: Claus Bggelund Kegel Nielsen
Til: Sommerhusloven
Emne: Sagsnummer 2020-13072 - Hgring, udkast til nye vejledninger pd sommerhuslovens omréde.
Dato: 7. oktober 2020 15:30:44
Vedhaftede filer: image001.png
image002.ipg
image003.png

Kaere Karina,

Farst og fremmest vil vi henlede opmaerksomheden pa formuleringen nederst under
afsnit 3 om udlejning af 1-2 sommerhuse.

Her fremgdr det, at ”...hvis ejeren selv bruger hvert af sommerhusene i mindst 2 uger
arligt, sa udlejningen har karakter af et supplement til eget brug, og udlejningen af
sommerhusene ikke overstiger 35 uger, sa udlejningen ikke antager en professionel
karakter.”

Dermed fremgar det (formentlig?), at udlejningen af 2 sommerhuse tilsammen ikke ma
overstige 35 ugers udlejning. Hvis man bruger hvert hus minimum 2 uger, er der en
kvote pd 35 uger. Bgr der ikke rettelig std, at udlejningen ikke ma overstige 35 uger for
hvert af sommerhusene? Det har ret stor betydning for vejledningen i almindelighed om
det er pr. hus eller tilsammen

Derudover er det slet og ret en darlig idé!

Supermarkeder, specialbutikker, resten af detailhandelen, restauranter, mange
attraktioner osv. i ferieomrader lever i hgj grad af badde danske og udenlandske turister,
der lejer sig ind i feriehusene.

De seneste 10 — 15 3r er saesonen blevet leengere, da der hidtil har veeret politisk fokus
pd at styrke "skuldersaesonen” og i hgjere grad at sikre et Danmark i balance med
vaekst til yderomrdderne. Det har styrket de lokale virksomheders mulighed for
heldrsansaettelser og det har gget attraktiviteten ved at bo i yderomrdderne, ndr der var
mulighed for heldrsanszettelse lokalt. Det har faktisk veeret en succesfuld made at
skabe liv i mange yderomrdder. Medicinen har virket efter hensigten og yderomrdderne
har det ikke s& slemt som tidligere forudset.

Hvis man politisk fastholder en beskeering af livet i feriehusomrdderne med otte uger
arligt, vil det naturligvis fa konsekvenser for omsaetning og arbejdspladser i bl.a.
detailhandelen, men ogsa i andre brancher, der lokalt i hgj grad lever af turister.

Hvis der er et problem med opfgrelse af nogle meget store feriehuse, bgr dette
handteres uden en generel skeerpelse, der vil f3 vidtrackkende konsekvenser for mange
lanmodtagere.

DSK opfordrer derfor til, at der gives mulighed for op til 43 ugers brug af feriehuse inkl.
eget brug.

Mange hilsener

Claus Bggelund Nielsen
Vicedirektgr
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Fra: Sommerhusloven <sommerhusloven@erst.dk>

Dato: onsdag den 9. september 2020 kl. 20.05

Emne: Hgring, udkast til nye vejledninger pd sommerhuslovens omrade. FRIST: Torsdag
den 8. oktober 2020

Til hgringsparterne

Vedhaftet fremsendes udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse m.v. og udkast til
vejledning om kommunernes planlaegning for store sommerhuse i hgring med frist for afgivelse

af hgringssvar torsdag den 8. oktober 2020.

Hovedindholdet i vejledningsudkastene er i hovedtraek gengivet i det vedhaftede hgringsbrev.

Med venlig hilsen

Karina V. Jensen
Chefkonsulent

ERHVERVSSTYRELSEN
Sommerhuslov

Dahlerups Pakhus
Langelinie Allé 17
2100 Kgbenhavn &
Telefon: +45 35291000

www.erhvervsstyrelsen.dk
ERHVERVSMINISTERIET
Erhvervsstyrelsen er ansvarlig for behandlingen af de personoplysninger, vi modtager om dig. Laes mere om

formal og lovgrundlag for databehandlingen pa erhvervsstyrelsen.dk.
Hvis du sender falsomme oplysninger, opfordrer vi til, at du bruger din digitale postkasse pa Virk.
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Fra: Pernille Kofod Lydolph

Til: Sommerhusloven
Emne: Sagsnummer 2020-13072
Dato: 7. oktober 2020 14:12:24

Vedhaeftede filer: imaae001.ipa
Hgringssvar vedr. udkast til veijledninger geeldende for sommerhusudlejning Destination Bornholm.pdf

Til rette vedkommende

Pa vegne af Destination Bornholm sender jeg hermed hgringssvar vedr. aendringer til vejledninger
omkring sommerhusudlejning og kommunernes planlaegning for store sommerhuse.

Mvh

Pernille Kofod Lydolph

Direktgr
Destination Bornholm ApS

+45 5693 0369
+45 2427 1004
twitter.com/PLydolph

www.bornholm.info

Felg os pa Facebook Tilmeld dig nyhedsbrev
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R@nne, d. 7. oktober 2020

Heringssvar vedr. udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse mv. samt
udkast til vejledning om kommunernes planlaegning for store sommerhuse

Destination Bornholm har med bekymring lzest de to udsendte vejledninger. Arsagen til vores bekymring
skal ses i lyset af de betydelige udfordringer, som vi forudser i forhold til at fastholde og styrke turismen pa
gen henover hele aret, safremt vejledningerne bliver en realitet. Derudover undrer vi os over, at man
gnsker at aendre pa administrationspraksis og dermed i praksis ogsa sendre en lov, der er vedtaget i
Folketinget.

Konkret for Bornholm s vil vejledningerne, safremt de vedtages, betyde at:

e 125 sommerhuse vil blive bergrt af begraensningerne

e Det svarer til 166.345 overnatninger, til 148 mio. kr. i turismeomsaetning og til 189 fuldtidsstillinger

e Med samlet 1812 sommerhuse til udlejning pa Bornholm i flg. Danmarks Statistik, sa vil
begransningen fra 41 uger til udlejning til fremover 35 uger betyde, at 10.872 ledige husuger tages
ud af markedet

Pa en ¢ hvor turismen udggr knap 10% af vores lokale gkonomi, og hvor de afledte effekter er betydelige i
forhold til eks. handveerksfagene, detailhandlen, transporten m.m., sa vil det ramme hardt.

700.000 gaester er med til at skabe fundamentet for en ¢ i drift, hvor der er jobs til bornholmerne, herunder
ogsa de ufagleerte. En ¢ hvor turismen pa mange mader er med til at sikre det gode bornholmerliv. En @ i
balance, med andre ord.

Vi kan derfor ikke bakke op om forslagene. Udfordringerne og arsagerne er flere:

1) Antallet af mulige udlejningsuger falder til max. 35 uger arligt

2) Vurderingen af indtjeningens stg@rrelse bliver en afggrende faktor for udlejningsformal
(erhvervsmaessig/ikke erhvervsmaessig)

3) Begraensning af udlejning af sommerhuse over 150m2, hvis man ejer mere end ét af disse





Ad 1)

Den nuvaerende planlov tager udgangspunkt i, at et sommerhus maksimalt kan anvendes 34 uger samt
halvdelen af de resterende 18 uger, der udggr vinterperioden. Dermed samlet 43 uger i alt arligt.
Derudover kommer sommerhuslovens krav om, at udlejning ikke ma vaere erhvervsmaessig, et krav der i
praksis har betydet et krav til husejeren om eget brug af huset to uger om aret. Dermed har det samlet set
skabt rum for 41 ugers udlejning arligt.

Af samme grund er vi ogsa bade bekymrede og forundrede over det oplaeg til 22ndring, som fremgar af
udkast til vejledningen. Det vil i praksis dels stride imod de politiske intentioner, som blev lagt til grund for
lempelsen af planloven i 2017, ligesom det vil ggre en sveer situation for et turismeerhverv, der er hardt
ramt af covid-19, endnu sveerere.

Generelt oplever vi i vejledningerne en modarbejdelse af de intentioner, der er arbejdet ud fra gennem en
arraekke, hvor der har vaeret fokus pa den sammenhaengskraft, som turismen udggr i rigtig mange egne af
Danmark. Ikke mindst pa Bornholm. Senest er intentionerne beskrevet i den nationale strategi for dansk
turisme, hvor man netop politisk italesaetter gnsket om at skabe mulighed for mere fleksibel brug af den
eksisterende kapacitet.

Vi har brug for, at flere lejer deres sommerhuse ud, og vi har brug for, at udnyttelsesgraden pa
sommerhusene gges.

Pa Bornholm har vi Bornholms turismestrategi 2020-2023 valgt at orientere os mod et nyt indsatsomrade.
Nemlig vinterperioden. Det ggr vi, fordi vi igennem en arraekke er lykkes med at skabe flere gaester hen
over foraret og efteraret, og derfor nu tgr sigte mod at skabe en staerk vinterturisme.

Men skal vi lykkes med den opgave, sa har vi brug for sommerhuse til udlejning. De er vores mest
eftertragtede overnatningsprodukt og baerer over aret samlet ca. 50% af vores overnatninger. Over
vinterperioden stiger betydningen af sommerhusene, som den primaere overnatningskapacitet for
danskere og tyskere, der er vores primaere malgruppe i den periode af aret. Kan vi ikke benytte den
eksisterende kapacitet, stiger i stedet presset pa nye arealer i forhold til at skabe ny kapacitet.

Sommerhus-produktet er i en covid-19 kontekst kun blevet endnu vigtigere. Gaesterne opfatter
sommerhus-produktet som sikkert, og har i 2020 i stigende grad sggt mod netop den overnatningsform.
Det betyder omvendt ogsa, at en begraensning i udlejningen af sommerhuse, kun vil ggre de aktuelle
udfordringer rundt omkring i landet stgrre. Uden overnatningsmuligheder, som man finder attraktive og
sikre, sa kommer gaesterne ikke. Og kommer de ikke, sa understgtter de ikke dansk gkonomi gennem
handel pa transport, detailhandel, oplevelsestilbud, kunsthandvaerkere, fégdevareproducenter,
restaurantbesgg og meget mere.

Med andre ord; hvis udkastet bliver en realitet, sa vil de negative konsekvenser vaere maerkbare. De vil
ramme landets 5. stgrste eksporterhverv, med betydelige afledte effekter ud i andre erhverv, ganske
markant.

Ad 2)

Med vejledningen laegges der i hgj grad op til en vurdering omkring erhvervsmaessig/ikke erhvervsmaessig
udlejning med baggrund i niveauet pa indtjeningen.





Det er oftest sadan, at kvalitet og husets stand er afggrende for indtjeningen, og vi har i dansk turisme brug
for, at den eksisterende kapacitet moderniseres. En vurdering der tager afsaet i indtaegtens stgrrelse virker

derfor fgrst og fremmest uhensigtsmaessig, men den bidrager heller ikke til klarhed i forhold til muligheder

for udlejning. Den er dermed kontraproduktiv for dansk turisme.

Ad 3)
Begraensningen pa stgrre huse virker forunderlig og er pa alle mader uhensigtsmaessig.

Store huse efterspgrges, fordi de rummer muligheder for at flere familier kan samles under et tag, ligesom
de skaber muligheder for aktiviteter, ogsa nar vejret er darligt.

Nar ejere af den type sommerhuse rammes uforholdsmaessigt mere, end hvad geelder for de mindre huse,
sa vil det utvivlsomt betyde, at den type huse vil, hvis ikke forsvinde fra udlejningsmarkedet, sa i hvert fald
blive minimeret.

Hvis gnsket er at sigte mod problemer med darligt planlagte omrader, sa ma andre virkemidler tages i brug,
hvor man i hgjere grad planlaegger sig ud af at bruge sommerhusomrader optimalt og hensigtsmaessigt.
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Heringssvar vedr. udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse mv. samt
udkast til vejledning om kommunernes planlaegning for store sommerhuse

Destination Bornholm har med bekymring lzest de to udsendte vejledninger. Arsagen til vores bekymring
skal ses i lyset af de betydelige udfordringer, som vi forudser i forhold til at fastholde og styrke turismen pa
gen henover hele aret, safremt vejledningerne bliver en realitet. Derudover undrer vi os over, at man
gnsker at aendre pa administrationspraksis og dermed i praksis ogsa sendre en lov, der er vedtaget i
Folketinget.

Konkret for Bornholm s vil vejledningerne, safremt de vedtages, betyde at:

e 125 sommerhuse vil blive bergrt af begraensningerne

e Det svarer til 166.345 overnatninger, til 148 mio. kr. i turismeomsaetning og til 189 fuldtidsstillinger

e Med samlet 1812 sommerhuse til udlejning pa Bornholm i flg. Danmarks Statistik, sa vil
begransningen fra 41 uger til udlejning til fremover 35 uger betyde, at 10.872 ledige husuger tages
ud af markedet

Pa en ¢ hvor turismen udggr knap 10% af vores lokale gkonomi, og hvor de afledte effekter er betydelige i
forhold til eks. handveerksfagene, detailhandlen, transporten m.m., sa vil det ramme hardt.

700.000 gaester er med til at skabe fundamentet for en ¢ i drift, hvor der er jobs til bornholmerne, herunder
ogsa de ufagleerte. En ¢ hvor turismen pa mange mader er med til at sikre det gode bornholmerliv. En @ i
balance, med andre ord.

Vi kan derfor ikke bakke op om forslagene. Udfordringerne og arsagerne er flere:

1) Antallet af mulige udlejningsuger falder til max. 35 uger arligt

2) Vurderingen af indtjeningens stg@rrelse bliver en afggrende faktor for udlejningsformal
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3) Begraensning af udlejning af sommerhuse over 150m2, hvis man ejer mere end ét af disse



Ad 1)

Den nuvaerende planlov tager udgangspunkt i, at et sommerhus maksimalt kan anvendes 34 uger samt
halvdelen af de resterende 18 uger, der udggr vinterperioden. Dermed samlet 43 uger i alt arligt.
Derudover kommer sommerhuslovens krav om, at udlejning ikke ma vaere erhvervsmaessig, et krav der i
praksis har betydet et krav til husejeren om eget brug af huset to uger om aret. Dermed har det samlet set
skabt rum for 41 ugers udlejning arligt.

Af samme grund er vi ogsa bade bekymrede og forundrede over det oplaeg til 22ndring, som fremgar af
udkast til vejledningen. Det vil i praksis dels stride imod de politiske intentioner, som blev lagt til grund for
lempelsen af planloven i 2017, ligesom det vil ggre en sveer situation for et turismeerhverv, der er hardt
ramt af covid-19, endnu sveerere.

Generelt oplever vi i vejledningerne en modarbejdelse af de intentioner, der er arbejdet ud fra gennem en
arraekke, hvor der har vaeret fokus pa den sammenhaengskraft, som turismen udggr i rigtig mange egne af
Danmark. Ikke mindst pa Bornholm. Senest er intentionerne beskrevet i den nationale strategi for dansk
turisme, hvor man netop politisk italesaetter gnsket om at skabe mulighed for mere fleksibel brug af den
eksisterende kapacitet.

Vi har brug for, at flere lejer deres sommerhuse ud, og vi har brug for, at udnyttelsesgraden pa
sommerhusene gges.

Pa Bornholm har vi Bornholms turismestrategi 2020-2023 valgt at orientere os mod et nyt indsatsomrade.
Nemlig vinterperioden. Det ggr vi, fordi vi igennem en arraekke er lykkes med at skabe flere gaester hen
over foraret og efteraret, og derfor nu tgr sigte mod at skabe en staerk vinterturisme.

Men skal vi lykkes med den opgave, sa har vi brug for sommerhuse til udlejning. De er vores mest
eftertragtede overnatningsprodukt og baerer over aret samlet ca. 50% af vores overnatninger. Over
vinterperioden stiger betydningen af sommerhusene, som den primaere overnatningskapacitet for
danskere og tyskere, der er vores primaere malgruppe i den periode af aret. Kan vi ikke benytte den
eksisterende kapacitet, stiger i stedet presset pa nye arealer i forhold til at skabe ny kapacitet.

Sommerhus-produktet er i en covid-19 kontekst kun blevet endnu vigtigere. Gaesterne opfatter
sommerhus-produktet som sikkert, og har i 2020 i stigende grad sggt mod netop den overnatningsform.
Det betyder omvendt ogsa, at en begraensning i udlejningen af sommerhuse, kun vil ggre de aktuelle
udfordringer rundt omkring i landet stgrre. Uden overnatningsmuligheder, som man finder attraktive og
sikre, sa kommer gaesterne ikke. Og kommer de ikke, sa understgtter de ikke dansk gkonomi gennem
handel pa transport, detailhandel, oplevelsestilbud, kunsthandvaerkere, fégdevareproducenter,
restaurantbesgg og meget mere.

Med andre ord; hvis udkastet bliver en realitet, sa vil de negative konsekvenser vaere maerkbare. De vil
ramme landets 5. stgrste eksporterhverv, med betydelige afledte effekter ud i andre erhverv, ganske
markant.

Ad 2)

Med vejledningen laegges der i hgj grad op til en vurdering omkring erhvervsmaessig/ikke erhvervsmaessig
udlejning med baggrund i niveauet pa indtjeningen.



Det er oftest sadan, at kvalitet og husets stand er afggrende for indtjeningen, og vi har i dansk turisme brug
for, at den eksisterende kapacitet moderniseres. En vurdering der tager afsaet i indtaegtens stgrrelse virker

derfor fgrst og fremmest uhensigtsmaessig, men den bidrager heller ikke til klarhed i forhold til muligheder

for udlejning. Den er dermed kontraproduktiv for dansk turisme.

Ad 3)
Begraensningen pa stgrre huse virker forunderlig og er pa alle mader uhensigtsmaessig.

Store huse efterspgrges, fordi de rummer muligheder for at flere familier kan samles under et tag, ligesom
de skaber muligheder for aktiviteter, ogsa nar vejret er darligt.

Nar ejere af den type sommerhuse rammes uforholdsmaessigt mere, end hvad geelder for de mindre huse,
sa vil det utvivlsomt betyde, at den type huse vil, hvis ikke forsvinde fra udlejningsmarkedet, sa i hvert fald
blive minimeret.

Hvis gnsket er at sigte mod problemer med darligt planlagte omrader, sa ma andre virkemidler tages i brug,
hvor man i hgjere grad planlaegger sig ud af at bruge sommerhusomrader optimalt og hensigtsmaessigt.



Fra: Kristina Lehmann Schjgtt

Til: Erhvervsstyrelsen Postkasse; Sommerhusloven
Cc: pchk@skivekommune.dk

Emne: Hgringssvar Destination Limfjorden

Dato: 8. oktober 2020 10:46:20

Vedhzftede filer: Hgringssvar Destination Limfjorden den 08.10.20 - Erhvervsstyrelsens forslag til vejledning om udlejning af
sommerhuse.docx.pdf

Kaere Erhvervsstyrelse

Hermed fremsendes hgringssvar fra Destination Limfjorden. De lokale foreninger: Morsg
Turistforening, Struer Turistforening, Fur Turistforening og Struer Handel bakker alle op om
hgringssvaret.

Med venlig hilsen

Kristina Lehmann Schjgtt
Destinationsdirektgr

Mobil: 2149 0730
L|mfjorden Email: kls@destinationlimfiorden.dk
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08. oktober 2020

Horingssvar fra - Vedrgrende udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse m.v.

Destination Limfjorden bestar af de tre kommuner: Morsg, Struer og Skive. Destinationen er blandt de
mindre i Danmark og bestér hovedsageligt af mange sma aktgrer, der har et stort udviklings-potentiale.
Dette skyldes blandt andet den centrale placering i Limfjorden, i et unikt og naturskgnt omradde med mange
sma attraktioner, oplevelser og events. De tre kommuner satser fortsat pa udvikling af hele turismepaletten
i omradet, hvor isaer saesonudvidelse af skulder- og lavsaeson spiller en central rolle i den kommende

udvikling af omradet.
Destination Limfjorden skai derfor pa det kraftigste opfordre Regeringen og Erhvervsstyrelsen til, at man
ikke nedsatter antallet af udlejningsuger fra de nuveerende 41 til 35.

| vejledning for udlejning af sommerhuse mv. fastseetter Erhvervsstyrelsen, at den samlede periode for
udlejning af sommerhuse ikke ma overstige 35 uger pé arsbasis. | dag mé udlejning/anvendelse af
sommerhuse foregd i 34 uger i perioden 1. marts til 31. oktober, og derudover udlejes/anvendes i 9 uger i
perioden 1. november til udgangen af februar. En samlet periode p3 43 uger, hvor der er krav om 2 ugers
anvendelse af udiejerne. Den potentielle udlejningsperiode for et sommerhus er i dag saledes 41

uger. Reduktionen til 35 uger vil dermed forkorte udlejningssasonen med 6 uger.

@dkonomi: Der er cirka 5101 udlejningssommerhuse i Destination Limfjorden (antal malt i 2018). Disse vil i
princippet kunne udlejes i 41 uger. Dog er vores kapacitetsudnyttelse lav.

| Kommune | Bestand | Max | Ramte | Overnatning ‘ Omk. i | Fuldtidsstillinger KapaFets-.

; l udnyttet | huse ‘ mio. ‘ udnyttelse

L S— I k. _
Skive 3362 250 |66 | 87.464 78 | 100 1%

| Struer | 1244 | 143 |14 | 18352 |16 21 | 11%
Morsg | 495 | 105 13 |17818 |16 |20 | 21%

| Total /5101 | 498 _ | 123634 | 110 | 141 |

Vejledning om udlejning af sommerhuse mv. reducerer den teoretiske kapacitet med (6*498) =2988
husuger. Det er en kapacitet vi ikke umiddelbart kan erstatte, da kapaciteten vil skulle findes blandt de i
forvejen eksisterende sommerhuse. Sommerhusene er en central del af vores overnatningskapacitet,
hvorved en reduktion i udiejningsuger vil ramme bade turismeerhvervet, men ogsa de tilknyttede erhverv.
Der har de sidste mange ar veeret initiativer, der skulle vaere med til at fa flere sommerhusejere til at udleje,
hvilket ikke har vist sig muligt. Som ovenstdende tabel viser, star vi med andringsforsiaget til at miste
123.634 overnatninger. Vores samlede overnatningstal er 831,300 og aendringen vil derfor medfgre en
nedgang pa lige knap 15% i vores samlede overnatninger. Det vil fa stor betydning for vores sma, lokale
samfund.
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Gaesterne i sommerhusene bruger omkring 1100 kr. per dag i omsaetning og en reduktion vil derfor betyde
en omsaetningstilbagegang pa rundt regnet 110 mio. kr. En reducering af overnatningskapaciteten vil fa
store konsekvenser for detailhandelen, som vil miste en betydelig omsaetning, deraf potentielt mistede
arbejdspladser. Ligesom det vil fd konsekvens for de tilknyttede erhverv til turismen, der lever af at skabe
events, arrangementer, mv. udenfor hgjsaesonen.

Destination Limfjorden gnsker at udvide saesonen og tiltraekke endnu flere gaester i ydersasonerne, hvor
netop sommerhusene spiller en central rolle, da vores hotelkapacitet er begraenset, ligesom
campingpladserne lukker ned efter uge 42. Vores mal om vaekst og gget heldrsturisme vil blive pavirket af
Erhvervsstyrelsens vejledninger. Vores konkrete mal om en &rlig stigning i turismeskabt omsztning pa 5,8%
frem mod 2025, udregnes pd basis af det samlede antal overnatninger i omradet og turisternes
degnforbrug. En reduktion i antallet af mulige overnatningsuger vil dermed forringe muligheden for at
forpge den turismeskabte omszetning. Derudover udfordrer vejledningerne ogsa vores mdl om udvikling af
overnatningskapaciteten i kommunen. Vores mal er at udvide og udvikle overnatningskapaciteten, s der
bliver mulighed for at f3 flere overnattende gaester hele &ret.

Den foresldede reduktion i antallet af udlejningsuger, vil pavirke muligheden for at udleje sommerhusene
om vinteren, da 34 ud af de foresldede 35 ugers udlejning ma foreg i perioden 1. marts til 31. oktober. |
dag ma sommerhuse udlejes i kortere perioder pa samlet 9 uger i perioden 1. november til udgangen af
februar. Da efterspargsien pd sommerhuse er stgrre i hgjsasonen, vil de foresldede stramninger forringe
muligheden for at udvikle helarsturisme vaesentligt.

Destination Limfjorden gnsker at bevare de 41 udlejningsuger plus de to uger til ejers eget brug. Planloven
begraenser allerede i dag benyttelse af de 9 uger om vinteren og den nye vejledning vil begraense yderligere
seks uger. Dette vil ogsa mindske investeringerne i sommerhusene pa den lange bane.

Netop i 2020, hvor alt har vaeret booket i hgjsasonen, har vi manglet kapacitet. Og nu star vi midt i en
global sundhedskrise, der gar at endnu flere danskere vil afholde deres ferie i Danmark, og netop derfor har
vi behov for lempelser i forhold til udlejning - ikke stramninger.

Vi skal derfor afslutningsvis fra Destination Limfjorden indtraengende appellere til, at man ikke indskraenker
mulighederne for udlejning af sommerhuse fra de nuvaerende 41 uger til 35 uger.

Med venlig hilsen Med venlig hilsen
2 2/
o = L I
~ Peder Christian Kirkegaard Kristina Lehmann Schjgtt
Formand Destination Limfjorden Direktgr
Destination Limfjorden www.ferievedlimfijorden.dk CVr. nr: 41334509
Holgersgade 1 EAN 5798004040126

7900 Nykgbing M
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ikke nedsatter antallet af udlejningsuger fra de nuveerende 41 til 35.

| vejledning for udlejning af sommerhuse mv. fastseetter Erhvervsstyrelsen, at den samlede periode for
udlejning af sommerhuse ikke ma overstige 35 uger pé arsbasis. | dag mé udlejning/anvendelse af
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anvendelse af udiejerne. Den potentielle udlejningsperiode for et sommerhus er i dag saledes 41

uger. Reduktionen til 35 uger vil dermed forkorte udlejningssasonen med 6 uger.
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Vejledning om udlejning af sommerhuse mv. reducerer den teoretiske kapacitet med (6*498) =2988
husuger. Det er en kapacitet vi ikke umiddelbart kan erstatte, da kapaciteten vil skulle findes blandt de i
forvejen eksisterende sommerhuse. Sommerhusene er en central del af vores overnatningskapacitet,
hvorved en reduktion i udiejningsuger vil ramme bade turismeerhvervet, men ogsa de tilknyttede erhverv.
Der har de sidste mange ar veeret initiativer, der skulle vaere med til at fa flere sommerhusejere til at udleje,
hvilket ikke har vist sig muligt. Som ovenstdende tabel viser, star vi med andringsforsiaget til at miste
123.634 overnatninger. Vores samlede overnatningstal er 831,300 og aendringen vil derfor medfgre en
nedgang pa lige knap 15% i vores samlede overnatninger. Det vil fa stor betydning for vores sma, lokale
samfund.
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Keere Marianne Stege EImvang

Vedhaftet finder | Destination Nordvestkystens hgringssvar ifom. ”Udkast til Vejledning om
udlejning af sommerhuse m.v.”

Med venlig hilsen

Anna Oosterhof
Projektchef

+45 4191 1185 Skeelslundvej 99 | 9440 Aabybro
ao@yvisitnordvestkysten.dk info@uvisitnordvestkysten.dk | www.visitnordvestkysten.dk
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Erhvervsstyrelsen

Att. Marianne Stege ElImvang

Sagsnr. 2020-13072

Aabybro, den 3. oktober 2020

Hgringssvar — Vejledning om Udlejning af sommerhuse m.v.

Destination Nordvestkysten har store bekymringer i forhold til udkast til “Vejledning om udlejning af
sommerhuse m.v.” og vurderer, at mulighederne for turismeerhvervet reelt indskraenkes i en tid med
nedgang i antallet af udenlandske turister som fglge af COVID-19.

Overordnet set harmonerer vejledningen ikke med de gvrige initiativer der er i gang, herunder de
anbefalinger som “Genstartsteam for turisme & oplevelsesgkonomi” har skitseret i en raekke anbefalinger
fra september 2019. Her peges der bl.a. pad, at momentum i Kyst- og naturturisme skal udnyttes, bl.a. ved at
styrke investeringerne uden for de stgrste byer?! .

Hertil kommer, at regeringen, som en del af “Kickstart Danmark”- initiativet i foraret, har forhgjet
bundfradraget for udlejningen fra 41.000 kr. til 60.000 kr. frem til ultimo 2020, for at indfri de vaekstmal
som er formuleret i den nationale turismestrategi.

| forhold til den foresldaede vejledning om udlejning af sommerhuse, peger vi pa fglgende:

1. Arbejdspladserne vil forsvinde i de i forvejen hardt plagede landdistrikter ved kysten
2. Rammebetingelser for turismen forringes

Ad1

Lovaendringen tilsidesaetter de pejlemaerker for vaekst, der er beskrevet i bade “Udviklingsplanen for
Vestkysten” (2018) og den nationale strategi for dansk turisme (2016), hvor Danmark senest i 2025 skal
have en tredjedel flere turister, svarende til 17 mio. flere overnatninger pa landsplan. Kystturismen skal
bidrage med langt over halvdelen. | Udviklingsplanen for Vestkysten er malsaetningen en arlig
gennemsnitlig vaekst i dggnforbruget pa 2,1%.

Destination Nordvestkysten er Danmarks 3. stgrste turistdestination med mere end 5,8 mio. overnatninger
arligt og en omsaetning pa 8,3 mia.kr. Langt de fleste overnatninger sker i lejede sommerhuse langs med
kysten og det er de udenlandske gaester der star for knap halvdelen af omsatningen.

! Genstartsteam for turisme og oplevelsesgkonomi, september 2020, s. 3





Turismeerhvervet er lokalt forankret i landdistrikterne og dermed er mange lokale arbejdspladser pa spil
bade i restaurations- og detailhandlen, men i seerdeleshed ogsa hos de lokale handvaerkere. De kommuner
der tilsammen udggr Destination Nordvestkysten er dybt afhaengige af de arbejdspladser der genereres af
turismen, iszer da disse er stedbundne og dermed ikke kan flyttes.

De foreslaede andringer om en minimering af antallet af uger fra 41 til 35 for huse over 150 kvm. vil
medfgre alvorlige negative konsekvenser for bade omsaetning og lokale arbejdspladser. Over en arraekke er
der sket store investeringer i moderne, baeredygtige feriehuse for at tilgodese markedstendensen, hvor der
efterspgrges et moderne kystferieprodukt af hgj kvalitet.

Ad 2

Til trods for en stigning i juli 2020 i antallet af danske overnatninger, mangler vi en stor del af den
turismeomsaetning som de udenlandske gaester tilvejebringer, isaer i ydersaesonerne.

| en tid, der i forvejen er staerkt preeget af de begraensninger Covid-19 har medfgrt, har vi sveert ved at
forsta, at seettes yderligere barrierer for vaekst i sgen.

Vi mener derimod, at der bgr arbejdes for, at skabe gode og mere lempelige vilkar for turismeerhvervet,
saledes de muligheder der ogsa er i en sundhedskrise udnyttes til fulde.

Vi ser derfor gerne, at rammebetingelser for turismen ikke forringes vaesentligt i en tid hvor der er brug for
at reddes hvad der reddes kan. Vi skal fremtidssikre vores kystferieprodukt, som er sa afggrende for at sikre
lokale arbejdspladser fremadrettet.

Med venlig hilsen

Anna Oosterhof

Pa vegne af Destination Nordvestkysten
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Aabybro, den 3. oktober 2020

Hgringssvar — Vejledning om Udlejning af sommerhuse m.v.

Destination Nordvestkysten har store bekymringer i forhold til udkast til “Vejledning om udlejning af
sommerhuse m.v.” og vurderer, at mulighederne for turismeerhvervet reelt indskraenkes i en tid med
nedgang i antallet af udenlandske turister som fglge af COVID-19.
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anbefalinger som “Genstartsteam for turisme & oplevelsesgkonomi” har skitseret i en raekke anbefalinger
fra september 2019. Her peges der bl.a. pad, at momentum i Kyst- og naturturisme skal udnyttes, bl.a. ved at
styrke investeringerne uden for de stgrste byer?! .

Hertil kommer, at regeringen, som en del af “Kickstart Danmark”- initiativet i foraret, har forhgjet
bundfradraget for udlejningen fra 41.000 kr. til 60.000 kr. frem til ultimo 2020, for at indfri de vaekstmal
som er formuleret i den nationale turismestrategi.

| forhold til den foresldaede vejledning om udlejning af sommerhuse, peger vi pa fglgende:

1. Arbejdspladserne vil forsvinde i de i forvejen hardt plagede landdistrikter ved kysten
2. Rammebetingelser for turismen forringes

Ad1

Lovaendringen tilsidesaetter de pejlemaerker for vaekst, der er beskrevet i bade “Udviklingsplanen for
Vestkysten” (2018) og den nationale strategi for dansk turisme (2016), hvor Danmark senest i 2025 skal
have en tredjedel flere turister, svarende til 17 mio. flere overnatninger pa landsplan. Kystturismen skal
bidrage med langt over halvdelen. | Udviklingsplanen for Vestkysten er malsaetningen en arlig
gennemsnitlig vaekst i dggnforbruget pa 2,1%.

Destination Nordvestkysten er Danmarks 3. stgrste turistdestination med mere end 5,8 mio. overnatninger
arligt og en omsaetning pa 8,3 mia.kr. Langt de fleste overnatninger sker i lejede sommerhuse langs med
kysten og det er de udenlandske gaester der star for knap halvdelen af omsatningen.

! Genstartsteam for turisme og oplevelsesgkonomi, september 2020, s. 3



Turismeerhvervet er lokalt forankret i landdistrikterne og dermed er mange lokale arbejdspladser pa spil
bade i restaurations- og detailhandlen, men i seerdeleshed ogsa hos de lokale handvaerkere. De kommuner
der tilsammen udggr Destination Nordvestkysten er dybt afhaengige af de arbejdspladser der genereres af
turismen, iszer da disse er stedbundne og dermed ikke kan flyttes.

De foreslaede andringer om en minimering af antallet af uger fra 41 til 35 for huse over 150 kvm. vil
medfgre alvorlige negative konsekvenser for bade omsaetning og lokale arbejdspladser. Over en arraekke er
der sket store investeringer i moderne, baeredygtige feriehuse for at tilgodese markedstendensen, hvor der
efterspgrges et moderne kystferieprodukt af hgj kvalitet.

Ad 2

Til trods for en stigning i juli 2020 i antallet af danske overnatninger, mangler vi en stor del af den
turismeomsaetning som de udenlandske gaester tilvejebringer, isaer i ydersaesonerne.

| en tid, der i forvejen er staerkt preeget af de begraensninger Covid-19 har medfgrt, har vi sveert ved at
forsta, at seettes yderligere barrierer for vaekst i sgen.

Vi mener derimod, at der bgr arbejdes for, at skabe gode og mere lempelige vilkar for turismeerhvervet,
saledes de muligheder der ogsa er i en sundhedskrise udnyttes til fulde.

Vi ser derfor gerne, at rammebetingelser for turismen ikke forringes vaesentligt i en tid hvor der er brug for
at reddes hvad der reddes kan. Vi skal fremtidssikre vores kystferieprodukt, som er sa afggrende for at sikre
lokale arbejdspladser fremadrettet.

Med venlig hilsen

Anna Oosterhof

Pa vegne af Destination Nordvestkysten
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Hermed indsender Destination Sgnderjylland hgringssvar vedr. vejledning om udlejning af
sommerhuse.

Med venlig hilsen

Karsten Justesen

Direktor

Destination Senderjylland
www.visitsonderjylland.dk
facebook.com/visitsonderjylland
TIf:. +45 23 20 64 05

Tilmeld dig vores nyhedsbrev for turisterhvervet her og hold dig opdateret pa hvad der rerer sig i Destination
Senderjylland
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@ojn
Destination

Sgnderjylland
Sgnderborg den 06.10.20

Destination Sgnderjylland er bekymret for konsekvenserne af det udkast til Vejledning om udlejning af
sommerhuse, der er sendt i hgring.

Destination Sgnderjylland er et destinationssamarbejde imellem de 4 sgnderjyske kommuner Haderslev,
Sgnderborg, Tender og Aabenraa. | 2019 var der knap 4,2 mio. overnatninger indenfor destinationen. Heraf
var godt 1,9 mio. overnatninger i feriehuse, svarende til en andel pa godt 45 % af det samlede
overnatningsudbud. Med et gennemsnitligt dggnforbrug pa 850 kr. star feriehusdelen for en
turismeomsaetning pa over 1,6 mia. kr. og er derved en vaesentlig bidragsyder til jobskabelse og udvikling i
Senderjylland.

| Destination Sgnderjylland er belsegningskapaciteten for sommerhuse sa godt som fuldt udnyttet i
hgjsaesonen. Derfor har den netop vedtagende udviklingsstrategi ogsa fokus pa, at udvikle den sakaldte
skulder- og vintersaeson, hvor der er ledig kapacitet. Malet er, at have turister dret rundt, der kan bidrage
fortsat vaekst og gget omsaetning i omradets turistbranche.

En skeerpelse af reglerne for, hvor mange uger et sommerhus kan udlejes vil betyde, at netop
vinterperioden, hvor fortjenesten er mindst vil blive taget ud af markedet og muligheden for at skabe
turisme i skuldersaesonen, vil dermed blive staerkt begraenset.

Gaesterne seetter storre og stgrre krav til indretningen af sommerhuse og har forventning om, at husene
som minimum har samme faciliteter som deres heldrsbeboelse. 2 badevzerelser, aktivitetsrum og
spafaciliteter er almindeligt i morderne sommerhusbyggeri, der af samme &rsag ogsa bliver stgrre. At
betragte et hus pa 150m2 som et meget stort stor sommerhus, er derfor i vores optik forkert. Stgrrelsen er
mere et udtryk for, hvad moderne feriegaester efterspgrger.

I Destination Sgnderjylland vil de to mest bergrte kommuner vaere Sgnderborg og Tgnder, hvor henholdsvis
357 og 146 huse vil blive bergrt af skeerpelsen. For de to kommuner tegner denne type huse sig for knap
670.000 overnatninger.

Set i lyset af den situation som dansk turisme stdr i som fglge af COVID-19, mener Destination
Senderjylland, at en skeerpelse af reglerne for udlejning, blot vil forvaerre, en i forvejen vanskelig situation
for den danske turistbranche. Viopfordre derfor til, at der ikke foretages skaerpelser af de eksisterende
regler.

Jakob Lei

, ,,B styrelsesformand
Destination Sgnderjylland







@ojn
Destination

Sgnderjylland
Sgnderborg den 06.10.20

Destination Sgnderjylland er bekymret for konsekvenserne af det udkast til Vejledning om udlejning af
sommerhuse, der er sendt i hgring.

Destination Sgnderjylland er et destinationssamarbejde imellem de 4 sgnderjyske kommuner Haderslev,
Sgnderborg, Tender og Aabenraa. | 2019 var der knap 4,2 mio. overnatninger indenfor destinationen. Heraf
var godt 1,9 mio. overnatninger i feriehuse, svarende til en andel pa godt 45 % af det samlede
overnatningsudbud. Med et gennemsnitligt dggnforbrug pa 850 kr. star feriehusdelen for en
turismeomsaetning pa over 1,6 mia. kr. og er derved en vaesentlig bidragsyder til jobskabelse og udvikling i
Senderjylland.

| Destination Sgnderjylland er belsegningskapaciteten for sommerhuse sa godt som fuldt udnyttet i
hgjsaesonen. Derfor har den netop vedtagende udviklingsstrategi ogsa fokus pa, at udvikle den sakaldte
skulder- og vintersaeson, hvor der er ledig kapacitet. Malet er, at have turister dret rundt, der kan bidrage
fortsat vaekst og gget omsaetning i omradets turistbranche.

En skeerpelse af reglerne for, hvor mange uger et sommerhus kan udlejes vil betyde, at netop
vinterperioden, hvor fortjenesten er mindst vil blive taget ud af markedet og muligheden for at skabe
turisme i skuldersaesonen, vil dermed blive staerkt begraenset.

Gaesterne seetter storre og stgrre krav til indretningen af sommerhuse og har forventning om, at husene
som minimum har samme faciliteter som deres heldrsbeboelse. 2 badevzerelser, aktivitetsrum og
spafaciliteter er almindeligt i morderne sommerhusbyggeri, der af samme &rsag ogsa bliver stgrre. At
betragte et hus pa 150m2 som et meget stort stor sommerhus, er derfor i vores optik forkert. Stgrrelsen er
mere et udtryk for, hvad moderne feriegaester efterspgrger.

I Destination Sgnderjylland vil de to mest bergrte kommuner vaere Sgnderborg og Tgnder, hvor henholdsvis
357 og 146 huse vil blive bergrt af skeerpelsen. For de to kommuner tegner denne type huse sig for knap
670.000 overnatninger.

Set i lyset af den situation som dansk turisme stdr i som fglge af COVID-19, mener Destination
Senderjylland, at en skeerpelse af reglerne for udlejning, blot vil forvaerre, en i forvejen vanskelig situation
for den danske turistbranche. Viopfordre derfor til, at der ikke foretages skaerpelser af de eksisterende
regler.

Jakob Lei

, ,,B styrelsesformand
Destination Sgnderjylland
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Erhvervsstyrelsen

Hvide Sande den 21. september 2020

Hgring — Vejledning om Udlejning af sommerhuse mv.

Destination Vesterhavet noterer sig, at vejledningen omkring udlejning af sommerhuse
mv. vil medfgre store konsekvenser for bade gkonomi og arbejdspladser i vores
destination, der bestar af Varde- og Ringkgbing-Skjern Kommuner. Ydermere undrer det
os, at man gnsker at @ndre pa administrationspraksis og derved de-facto ogsa
gennemfgre en a&endring pa en lov, der er vedtaget i Folketinget.

Helt konkret g@r vi opmaerksom pa fglgende:

1) Den nye vejledning vil fa voldsomme konsekvenser for gkosystemet omkring
turismen langs vores kyster

2) Den reducerer destinationens feriehuskapacitet arligt med minimum 51.990
husuger eller 14% af den totale kapacitet.

3) Den skaber usikkerhed om lovligheden af udlejningen af 2.348 huse svarende til
27% af vores udlejningshuse. Det er huse som bliver ramt af de 35 ugers
maksimum, er over 150 kvadratmeter eller er ejet af personer, der udlejer
mere end 1 sommerhus. Disse huse risikerer at blive vurderet
"erhvervsmaessige udlejningshuse” alene pga. af lejeindtaegtens stgrrelse,
husets indretning etc. — ogsa selv om de lejes ud mindre end 35 uger.

4) Disse feriehuse star for 3.123.491 overnatninger svarende til 36% af vores
overnatninger arligt. Reduktionen vil fortrinsvis ga ud over udlejningen i
ydersasonen — og vil sdledes fra det ene gjeblik til det andet gdeleegge mange
ars investeringer i helarsturisme.

5) De bergrte feriehuse star for en omsaetning pa 2,8 Mia kr. og danner grundlag
for 3.554 arbejdspladser fordelt pa restauranter, butikker, ksbmaend,
servicefag, transport, handvark mv. og selv om de ikke alle vil
stoppe/begraense deres udlejning, sa vil det fa betydelig konsekvens for
omsatning og arbejdspladser.

Pkosystemet omkring turismen i kystbyerne:

Destination Vesterhavet er landets stgrste turistdestination malt pa udenlandske
overnatninger med mere end 8,5 mio. kommercielle overnatninger arligt. Op imod 80%
af vores overnatninger sker i sommerhuse. Turismen betyder selvsagt meget for vores
kommuner og driver 14% af beskaeftigelsen.

Vores destination adskiller sig fra landets gennemsnit ved at vores sommerhuse er
udlejet flere uger om aret end gennemsnittet for Danmark. Pa landsplan er et
gennemsnitligt dansk sommerhus udlejet 17,4 uger, mens husene i vores omrade
gennemsnitligt er udlejet i 27,4 uger — altsa gennemsnitligt 10 uger lengere end
landsgennemsnittet. Feriehusene er omdrejningspunkt for omsaetning, vaekst og
jobskabelse i vores byer langs kysten og har skabt deres eget gkosystem bestaende af
lokale handveerkervirksomheder og servicevirksomheder, som baserer deres forretning
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udelukkende pa vedligehold og nybygning af feriehuse. Dette underbygges af mange ars
aktive investeringer i udvidelser, opgradering, energirenovering og nybygning af
feriehuse — specielt de lidt stgrre aktivitetshuse, som skaber basis for helarsturisme.

De mange gaester i vores feriehuse danner basis for en steerk detailhandel, et steerkt
tilbud af oplevelser og en bred vifte af restauranter, som bade er til gavn for turister og
lokale beboere, grundejere og arbejdstagere. Det er grundstenen i vaekst og
vaerdiskabelse i kystbyerne, og helarsturismen er helt afggrende herfor. Den nye
vejledning vil sdledes fa omfattende fglger for vores lokalsamfund!

Udlejningskapaciteten reduceres

Vejledningen andrer nu antallet af uger hvor et feriehus ma udlejes fra 41 uger ned til
35 uger. Hertil kommer yderligere et ikke opgjort tal for feriehuse, som ligger i byzone og
derfor i dag ma udlejes 52 uger om aret, men som under den nye vejledning ogsa
reduceres til 35 uger.

Det reducerer kapaciteten specielt i ydersasonen, hvor lejen er lavest og husejeren
derfor vil lukke huset for udlejning. | vores destination vil det betyde en
kapacitetsreduktion for 8665 udlejningshuse pa minimum 6 uger hver svarende til 51.990
husuger eller 14% af vores kapacitet — hertil kan tilleegges feriehuse i byzone.

Destination Vesterhavet arbejder malrettet pa at skabe et steerkt fundament for
helarsturisme for at tiltraeekke gaester hele aret og skabe vaekst og jobskabelse i form af
helarsstillinger pa fuld tid. Der er allerede igennem en arraekke investereret meget i
markedsfgring og produktudvikling.

Feriehuse til helarsturisme af hgj kvalitet sattes tilbage

Erhvervsstyrelsen laegger op til at huse pa over 150 kvadratmeter kan vurderes som
"erhvervsmaessige” ud fra et individuelt skgn. Kriterier herfor er bl.a. husets stgrrelse og
indretning, lejeindtaegtens stgrrelse, antal udlejede uger og hvorvidt ejeren af huset ejer
mere end et 1 hus. Dette bergrer 1232 huse i Varde og 1116 huse i Ringkgbing-Skjern —i
alt 2.348 huse svarende til 27% af de udlejede huse i vores destination. Der er ikke nogen
konkrete definitioner for hvornar et hus vil vaere “privat” og hvornar det skgnnes
"erhvervsmaessigt” — det vil veere op til et individuelt skgn fra Erhvervsstyrelsens side.
Dermed skabes maksimal usikkerhed omkring udlejningens lovlighed for 27% af
udlejningsportefgljen. Vejledningen rammer sdledes en bred vifte af kvalitetshuse, typisk
nyere huse med god isolering og lavt energiforbrug, som egner sig til helarsturisme.
Husene tiltraekker turister, som sgger naturoplevelser og lokalkultur hele aret, og det er
derfor et stort problem, at der skabes usikkerhed om lovligheden af udlejningen.

Det er fortsat en strategisk prioritet at udvide sa&sonen, og vi har adskillige indsatser
rettet mod kapacitetsudvidelse i ydersaesonen. Vi ser i den forbindelse ikke nogen
sammenhang med stgrrelsen pa sommerhuse, da dette reguleres via lokalplaner i
kommunerne og dermed er under politisk kontrol i kommunalbestyrelserne

Der er rigtigt mange overnatninger pa spil

De bergrte huse har 3.123.491 overnatninger svarende til 36% af vores overnatninger
arligt. Det er typisk lidt stgrre huse som lejes af tyske familier i flere generationer — og
ofte er disse familier loyale gaester, som kommer ar efter ar (og i samme hus). Tyskernes
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hovedferie ligger typisk langt senere pa seesonen end danskernes og de holder ofte flere
ferier hen over aret. Derfor er det vigtigt at vi har udlejningskapacitet “udenfor
saesonen” for at kunne tiltraekke gaesterne. Et gennemsnitligt sommerhus i vores
destination er udlejet 27,4 uger og gennemsnittet deekker over ca. 15% af husene som er
udlejet 4-12 uger og ca. 15% som er udlejet op til 41 uger.

Derfor ser vi med bekymring pa dette tiltag, som hgjst sandsynligt vil reducere vores
overnatningskapacitet netop udenfor hovedsasonen, da reduktionen i uger sandsynligvis
vil finde sted i de ”billige uger” i ydersasonen. Det vil ogsa blive tilsvarende sveerere at
@ge kapaciteten i samme periode.

Omsatning og arbejdspladser i restauranter, detailhandel, servicefag og
handvarksfaget rammes hardt

Vi er en destination, hvor turismeerhvervet betyder meget. 14% af alle arbejdspladser i
vores destination baserer sig pa turismen. De bergrte huse star for en omsaetning pa 2,8
Mia kr. og 3.554 arbejdspladser. Det drejer sig om handvaerkere og servicefag, og ikke
mindst om detailhandel og restauranter, som i hgj grad baserer forretningen pa
gaesternes forbrug og husenes Igbende vedligehold. Pa grund af usikkerheden omkring
udlejningens lovlighed, vil dette ramme kapaciteten og derfor vil en betydelig del af
omsaetningen og arbejdspladserne blive bergrt.

Effekten af den nye vejledning forringer rammebetingelser for turismen

Vi har haft en sveer saeson i 2020 og antallet af overnatninger januar til juli er i vores
destination faldet 30% i forhold til sidste ar. Vi undrer os derfor over, at man satter ind
pa dette omrade netop nu, hvor Covid19 allerede har sat erhvervet under pres.

Afslutningsvis vil vi bemaerke, at flere kunder efter Covid19 har &ndret syn pa ferier og
rejseoplevelser. Flere har ogsa andret personlige mal og prioriteter som pavirker
adfaerden. Falles for vores gaester er at man sgger tryghed og mulighed for oplevelser i
naturen.

"Kgr-selv” ture, outdoor, "bed & breakfast”, lokale forretninger, sma lokale events,
camping og leje af feriehuse opfattes som de mest trygge og stgrste lav-risiko omrader.
Det vurderes derfor at netop kystturismen er helt afggrende for fortsat at kunne
tiltreekke udenlandske (tyske) gaester hele aret.

Vi forstar derfor ikke begrundelsen for denne vejledning og opfordrer Erhvervsstyrelsen
til at fastholde, at sommerhuse skal kunne udlejes i 41 uger uafhaengigt af stgrrelsen. Alt
andet vil fa tydelige konsekvenser for turisterhvervet og detailhandelen ikke kun i vores
destination, men langs hele den jyske vestkyst.

Med venlig hilsen
Bestyrelsen for Destination Vesterhavet

Data i dette hgringssvar stammer dels fra Destinationens “eget maskinrum” og dels fra VisitDenmarks opggrelser
(2018 og 2019 rapporter).
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Erhvervsstyrelsen

Hvide Sande den 21. september 2020

Hgring — Vejledning om Udlejning af sommerhuse mv.

Destination Vesterhavet noterer sig, at vejledningen omkring udlejning af sommerhuse
mv. vil medfgre store konsekvenser for bade gkonomi og arbejdspladser i vores
destination, der bestar af Varde- og Ringkgbing-Skjern Kommuner. Ydermere undrer det
os, at man gnsker at @ndre pa administrationspraksis og derved de-facto ogsa
gennemfgre en a&endring pa en lov, der er vedtaget i Folketinget.

Helt konkret g@r vi opmaerksom pa fglgende:

1) Den nye vejledning vil fa voldsomme konsekvenser for gkosystemet omkring
turismen langs vores kyster

2) Den reducerer destinationens feriehuskapacitet arligt med minimum 51.990
husuger eller 14% af den totale kapacitet.

3) Den skaber usikkerhed om lovligheden af udlejningen af 2.348 huse svarende til
27% af vores udlejningshuse. Det er huse som bliver ramt af de 35 ugers
maksimum, er over 150 kvadratmeter eller er ejet af personer, der udlejer
mere end 1 sommerhus. Disse huse risikerer at blive vurderet
"erhvervsmaessige udlejningshuse” alene pga. af lejeindtaegtens stgrrelse,
husets indretning etc. — ogsa selv om de lejes ud mindre end 35 uger.

4) Disse feriehuse star for 3.123.491 overnatninger svarende til 36% af vores
overnatninger arligt. Reduktionen vil fortrinsvis ga ud over udlejningen i
ydersasonen — og vil sdledes fra det ene gjeblik til det andet gdeleegge mange
ars investeringer i helarsturisme.

5) De bergrte feriehuse star for en omsaetning pa 2,8 Mia kr. og danner grundlag
for 3.554 arbejdspladser fordelt pa restauranter, butikker, ksbmaend,
servicefag, transport, handvark mv. og selv om de ikke alle vil
stoppe/begraense deres udlejning, sa vil det fa betydelig konsekvens for
omsatning og arbejdspladser.

Pkosystemet omkring turismen i kystbyerne:

Destination Vesterhavet er landets stgrste turistdestination malt pa udenlandske
overnatninger med mere end 8,5 mio. kommercielle overnatninger arligt. Op imod 80%
af vores overnatninger sker i sommerhuse. Turismen betyder selvsagt meget for vores
kommuner og driver 14% af beskaeftigelsen.

Vores destination adskiller sig fra landets gennemsnit ved at vores sommerhuse er
udlejet flere uger om aret end gennemsnittet for Danmark. Pa landsplan er et
gennemsnitligt dansk sommerhus udlejet 17,4 uger, mens husene i vores omrade
gennemsnitligt er udlejet i 27,4 uger — altsa gennemsnitligt 10 uger lengere end
landsgennemsnittet. Feriehusene er omdrejningspunkt for omsaetning, vaekst og
jobskabelse i vores byer langs kysten og har skabt deres eget gkosystem bestaende af
lokale handveerkervirksomheder og servicevirksomheder, som baserer deres forretning
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udelukkende pa vedligehold og nybygning af feriehuse. Dette underbygges af mange ars
aktive investeringer i udvidelser, opgradering, energirenovering og nybygning af
feriehuse — specielt de lidt stgrre aktivitetshuse, som skaber basis for helarsturisme.

De mange gaester i vores feriehuse danner basis for en steerk detailhandel, et steerkt
tilbud af oplevelser og en bred vifte af restauranter, som bade er til gavn for turister og
lokale beboere, grundejere og arbejdstagere. Det er grundstenen i vaekst og
vaerdiskabelse i kystbyerne, og helarsturismen er helt afggrende herfor. Den nye
vejledning vil sdledes fa omfattende fglger for vores lokalsamfund!

Udlejningskapaciteten reduceres

Vejledningen andrer nu antallet af uger hvor et feriehus ma udlejes fra 41 uger ned til
35 uger. Hertil kommer yderligere et ikke opgjort tal for feriehuse, som ligger i byzone og
derfor i dag ma udlejes 52 uger om aret, men som under den nye vejledning ogsa
reduceres til 35 uger.

Det reducerer kapaciteten specielt i ydersasonen, hvor lejen er lavest og husejeren
derfor vil lukke huset for udlejning. | vores destination vil det betyde en
kapacitetsreduktion for 8665 udlejningshuse pa minimum 6 uger hver svarende til 51.990
husuger eller 14% af vores kapacitet — hertil kan tilleegges feriehuse i byzone.

Destination Vesterhavet arbejder malrettet pa at skabe et steerkt fundament for
helarsturisme for at tiltraeekke gaester hele aret og skabe vaekst og jobskabelse i form af
helarsstillinger pa fuld tid. Der er allerede igennem en arraekke investereret meget i
markedsfgring og produktudvikling.

Feriehuse til helarsturisme af hgj kvalitet sattes tilbage

Erhvervsstyrelsen laegger op til at huse pa over 150 kvadratmeter kan vurderes som
"erhvervsmaessige” ud fra et individuelt skgn. Kriterier herfor er bl.a. husets stgrrelse og
indretning, lejeindtaegtens stgrrelse, antal udlejede uger og hvorvidt ejeren af huset ejer
mere end et 1 hus. Dette bergrer 1232 huse i Varde og 1116 huse i Ringkgbing-Skjern —i
alt 2.348 huse svarende til 27% af de udlejede huse i vores destination. Der er ikke nogen
konkrete definitioner for hvornar et hus vil vaere “privat” og hvornar det skgnnes
"erhvervsmaessigt” — det vil veere op til et individuelt skgn fra Erhvervsstyrelsens side.
Dermed skabes maksimal usikkerhed omkring udlejningens lovlighed for 27% af
udlejningsportefgljen. Vejledningen rammer sdledes en bred vifte af kvalitetshuse, typisk
nyere huse med god isolering og lavt energiforbrug, som egner sig til helarsturisme.
Husene tiltraekker turister, som sgger naturoplevelser og lokalkultur hele aret, og det er
derfor et stort problem, at der skabes usikkerhed om lovligheden af udlejningen.

Det er fortsat en strategisk prioritet at udvide sa&sonen, og vi har adskillige indsatser
rettet mod kapacitetsudvidelse i ydersaesonen. Vi ser i den forbindelse ikke nogen
sammenhang med stgrrelsen pa sommerhuse, da dette reguleres via lokalplaner i
kommunerne og dermed er under politisk kontrol i kommunalbestyrelserne

Der er rigtigt mange overnatninger pa spil

De bergrte huse har 3.123.491 overnatninger svarende til 36% af vores overnatninger
arligt. Det er typisk lidt stgrre huse som lejes af tyske familier i flere generationer — og
ofte er disse familier loyale gaester, som kommer ar efter ar (og i samme hus). Tyskernes
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hovedferie ligger typisk langt senere pa seesonen end danskernes og de holder ofte flere
ferier hen over aret. Derfor er det vigtigt at vi har udlejningskapacitet “udenfor
saesonen” for at kunne tiltraekke gaesterne. Et gennemsnitligt sommerhus i vores
destination er udlejet 27,4 uger og gennemsnittet deekker over ca. 15% af husene som er
udlejet 4-12 uger og ca. 15% som er udlejet op til 41 uger.

Derfor ser vi med bekymring pa dette tiltag, som hgjst sandsynligt vil reducere vores
overnatningskapacitet netop udenfor hovedsasonen, da reduktionen i uger sandsynligvis
vil finde sted i de ”billige uger” i ydersasonen. Det vil ogsa blive tilsvarende sveerere at
@ge kapaciteten i samme periode.

Omsatning og arbejdspladser i restauranter, detailhandel, servicefag og
handvarksfaget rammes hardt

Vi er en destination, hvor turismeerhvervet betyder meget. 14% af alle arbejdspladser i
vores destination baserer sig pa turismen. De bergrte huse star for en omsaetning pa 2,8
Mia kr. og 3.554 arbejdspladser. Det drejer sig om handvaerkere og servicefag, og ikke
mindst om detailhandel og restauranter, som i hgj grad baserer forretningen pa
gaesternes forbrug og husenes Igbende vedligehold. Pa grund af usikkerheden omkring
udlejningens lovlighed, vil dette ramme kapaciteten og derfor vil en betydelig del af
omsaetningen og arbejdspladserne blive bergrt.

Effekten af den nye vejledning forringer rammebetingelser for turismen

Vi har haft en sveer saeson i 2020 og antallet af overnatninger januar til juli er i vores
destination faldet 30% i forhold til sidste ar. Vi undrer os derfor over, at man satter ind
pa dette omrade netop nu, hvor Covid19 allerede har sat erhvervet under pres.

Afslutningsvis vil vi bemaerke, at flere kunder efter Covid19 har &ndret syn pa ferier og
rejseoplevelser. Flere har ogsa andret personlige mal og prioriteter som pavirker
adfaerden. Falles for vores gaester er at man sgger tryghed og mulighed for oplevelser i
naturen.

"Kgr-selv” ture, outdoor, "bed & breakfast”, lokale forretninger, sma lokale events,
camping og leje af feriehuse opfattes som de mest trygge og stgrste lav-risiko omrader.
Det vurderes derfor at netop kystturismen er helt afggrende for fortsat at kunne
tiltreekke udenlandske (tyske) gaester hele aret.

Vi forstar derfor ikke begrundelsen for denne vejledning og opfordrer Erhvervsstyrelsen
til at fastholde, at sommerhuse skal kunne udlejes i 41 uger uafhaengigt af stgrrelsen. Alt
andet vil fa tydelige konsekvenser for turisterhvervet og detailhandelen ikke kun i vores
destination, men langs hele den jyske vestkyst.

Med venlig hilsen
Bestyrelsen for Destination Vesterhavet

Data i dette hgringssvar stammer dels fra Destinationens “eget maskinrum” og dels fra VisitDenmarks opggrelser
(2018 og 2019 rapporter).
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En gennemforelse af udkastet til vejledning vil betyde en begransning 1 udlejningen af
feriehuse til skade for savel ferichusejere som det lokale samfund ( butikker, restauranter,
rengoringsfolk etc), hvorfor vi ikke hiber det bliver vedtaget.

Erling Holmbjerg
direktor

Villapartner A/S

A W Holmsvej 1D
DK-3250 Gilleleje
Telf: +45 88 80 77 72
Mobile: +45 40140923

Villepartner
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Hgringssvar

sagsnummer 2020-13072.

Att. Teamleder Marianne Stage Elmvang

OPFORDRING

/Zndre sommerhusloven sa der er et forbud mod Open air-koncerter og musikarrangementer for
aben dgr og vinduer i sommerhusomrader og campingpladser, som der hgrer under
sommerhusloven.

Sommerhusomrader leegger typisk i fredet omrader eller natura 2000 omrader eller ogsa ligger
de op af eller neer ved.

Oversagen

Vi har et sommerhus i et sommerhusomrade, men ved siden af laegger der en campingplads,
hvor ejeren er kommet pa den ide, at der skal veere musikarrangementer hver weekend
sommerperioden. Det ligesom at vaere nabo til et vaertshus der spiller abne dgre og vinduer.
Campingplads har etableret udendgrs scene og vi mener ikke det hgre sig til pd en campingplads.
Vi har ikke mere 100 meter fra scene. Der er 300 meter til stranden fra scenen og der er fredet
omradet og et natura 2000 omrader ved stranden.

Man kan ikke sidde ude og nye natur og stilheden en Igrdag aften ved grillen. | 6 ar har vi veeret
plaget af det. Kommunen er passive og stgtte campingpladsen. Kommunen er kun fokuseret pa
at fa flere turist til campingpladsen eller i at stgtte campingpladsen.

Hvorfor tager men ikke hensyn til de beboere der lovligt har investeret i et hus i netop, rolige og

Tysker og Nordmeend foretraek stilhed og naturen og gode forhold i sommerhus.
Her i ar 2020 har vi oplevet at andre nabo er begyndt, at holder fest med hgj musik.

Det breder sig med musikarrangementer og fester over alt. Politiet har naesten dobbelt sd mange
klager, som normalt.

Man kan ikke som nabo til en fest ga over bed om ro, der bliver kun ballader ud af.

Danmark er opdelt landzoner, byzoner og sommerhusomrader. Afhold Open air-koncerter og
musikarrangementer for aben der og vinduer i saerlig zoner med stgjvaern/murer og frihold sa de
andre omrader fra Open air-koncerter og musikarrangementer for aben dgr og vinduer.

Der skal en lov til for reguler det.

Pa denne baggrund skal vi opfordre til at sommerhusloven strammes op og et forbud mod Open
air-koncerter og musikarrangementer for dben dgr og vinduer i sommerhusomrader og
campingpladser, som der hgrer under sommerhusloven.

Med venlig hilsen

Erling, Sonja og Thomas Halkjeer
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sagsnummer 2020-13072.

Att. Teamleder Marianne Stage ElImvang
OPFORDRING

Zndre sommerhusloven sa der er et forbud mod Open air-koncerter og musikarrangementer for aben dgr
og vinduer i sommerhusomrader og campingpladser, som der hgrer under sommerhusloven.

Sommerhusomrader leegger typisk i fredet omrader eller natura 2000 omrader eller ogsa ligger de op af
eller nzer ved.

Oversagen

Vi har et sommerhus i et sommerhusomrade, men ved siden af laegger der en campingplads, hvor ejeren er
kommet pa den ide, at der skal veere musikarrangementer hver weekend sommerperioden. Det ligesom at
vaere nabo til et vaertshus der spiller abne dgre og vinduer. Campingplads har etableret udendgrs scene og
vi mener ikke det hgre sig til pa en campingplads. Vi har ikke mere 100 meter fra scene. Der er 300 meter til
stranden fra scenen og der er fredet omradet og et natura 2000 omrader ved stranden.

Man kan ikke sidde ude og nye natur og stilheden en Igrdag aften ved grillen. | 6 ar har vi veeret plaget af
det. Kommunen er passive og stgtte campingpladsen. Kommunen er kun fokuseret pa at fa flere turist til
campingpladsen eller i at stgtte campingpladsen.

Hvorfor tager men ikke hensyn til de beboere der lovligt har investeret i et hus i netop, rolige og fredede

Tysker og Nordmaend foretraek stilhed og naturen og gode forhold i sommerhus.

Her i ar 2020 har vi oplevet at andre nabo er begyndst, at holder fest med hgj musik.

Det breder sig med musikarrangementer og fester over alt. Politiet har naesten dobbelt sa mange klager,
som normalt.

Man kan ikke som nabo til en fest ga over bed om ro, der bliver kun ballader ud af.

Danmark er opdelt landzoner, byzoner og sommerhusomrader. Afhold Open air-koncerter og
musikarrangementer for aben dgr og vinduer i saerlig zoner med stgjvaern/murer og frihold sa de andre
omrader fra Open air-koncerter og musikarrangementer for aben dgr og vinduer.

Der skal en lov til for reguler det.

Pa denne baggrund skal vi opfordre til at sommerhusloven strammes op og et forbud mod Open air-
koncerter og musikarrangementer for aben dgr og vinduer i sommerhusomrader og campingpladser, som
der hgrer under sommerhusloven.

Med venlig hilsen

Erling, Sonja og Thomas Halkjaer











Hgringssvar

sagsnummer 2020-13072.

Att. Teamleder Marianne Stage ElImvang
OPFORDRING

Zndre sommerhusloven sa der er et forbud mod Open air-koncerter og musikarrangementer for aben dgr
og vinduer i sommerhusomrader og campingpladser, som der hgrer under sommerhusloven.

Sommerhusomrader leegger typisk i fredet omrader eller natura 2000 omrader eller ogsa ligger de op af
eller nzer ved.

Oversagen

Vi har et sommerhus i et sommerhusomrade, men ved siden af laegger der en campingplads, hvor ejeren er
kommet pa den ide, at der skal veere musikarrangementer hver weekend sommerperioden. Det ligesom at
vaere nabo til et vaertshus der spiller abne dgre og vinduer. Campingplads har etableret udendgrs scene og
vi mener ikke det hgre sig til pa en campingplads. Vi har ikke mere 100 meter fra scene. Der er 300 meter til
stranden fra scenen og der er fredet omradet og et natura 2000 omrader ved stranden.

Man kan ikke sidde ude og nye natur og stilheden en Igrdag aften ved grillen. | 6 ar har vi veeret plaget af
det. Kommunen er passive og stgtte campingpladsen. Kommunen er kun fokuseret pa at fa flere turist til
campingpladsen eller i at stgtte campingpladsen.

Hvorfor tager men ikke hensyn til de beboere der lovligt har investeret i et hus i netop, rolige og fredede

Tysker og Nordmaend foretraek stilhed og naturen og gode forhold i sommerhus.

Her i ar 2020 har vi oplevet at andre nabo er begyndst, at holder fest med hgj musik.

Det breder sig med musikarrangementer og fester over alt. Politiet har naesten dobbelt sa mange klager,
som normalt.

Man kan ikke som nabo til en fest ga over bed om ro, der bliver kun ballader ud af.

Danmark er opdelt landzoner, byzoner og sommerhusomrader. Afhold Open air-koncerter og
musikarrangementer for aben dgr og vinduer i saerlig zoner med stgjvaern/murer og frihold sa de andre
omrader fra Open air-koncerter og musikarrangementer for aben dgr og vinduer.

Der skal en lov til for reguler det.

Pa denne baggrund skal vi opfordre til at sommerhusloven strammes op og et forbud mod Open air-
koncerter og musikarrangementer for aben dgr og vinduer i sommerhusomrader og campingpladser, som
der hgrer under sommerhusloven.

Med venlig hilsen

Erling, Sonja og Thomas Halkjaer
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Til rette vedkommende.

Vedr. @ndring af begrensning af maks. udlejningsuger, bare 3 argumenter, der taler imod
en begrensning af de uger, som kan lejes:

o I Tyskland er skolepligt. Derfor kan familier med skolebern kun tar 1 skoleferier til
Danmark. Priserne til disse perioder vil stige og derfor fraveelger gesterne et
leengere periode og booker kun 1 uge.

e Museer, akvarier, lokale kebmande har brug for turister hele aret. Hvis mange huse
lukkes ned i lavsaesonen, kommer mindre kunder og kommuneren mister ogsa
inkomst.

 Fast ansat servicefolk skulle pé tvungen ferie eller bliver arbejdsles i lavsesonen

Med venlig hilsen
Birgit Hoffmann / direktar

dk-ferien Aps * c/o LHN ¢ Industriparken 1 « DK-6360 Tinglev * mail:post@dk-ferien.dk
www.dk-ferien.dk e tif.: +45 4021 4523 « CVR-nr. DK 37133337
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Til Erhvervsstyrelsen

Begraensning af udlejning af feriehuse i Danmark

Da vi er blevet opmaerksomme pa, at der nu er forslag fremme om at begraense
feriehusudlejningen i Danmark, vil vi hermed udtrykke vores frustration over, at dette
overhovedet overvejes.

Det er livsvigtigt for Laesgs eksistens, som selvstaendig kommune, at udleje gens feriehuse
maksimalt — ikke mindst i ydersaesonen. Lige sa vigtigt er det for den enkelte erhvervsdrivende,
der efterhanden er staerkt afhaengig af, at netop feriehuslejerne besgger vores @ hele aret.

Vi skal hermed protestere mod den pataenkte begransning i den arlige tilladte udlejningsperiode
af feriehusene mv.

Med venlig hilsen/Viele griisse
Mette Jensen

Team Leesa Feriehusudlejning
Laesa Feriehuse ApS

Vesterg Havnegade 33

9940 Leesw

TIf.nr. +45 9849 9217
ferie@teamlaesoe.dk
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Se venligst vedhaeftede hgringssvar.

Med venlig hilsen
Anette Breitenstein
abr@fbnet.dk

+45 96 30 22 44
+45 30 44 62 44

Amagertorv 9, 2.
DK-1160 Kgbenhavn K

&

Feriehusudlejernes Brancheforening
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8. oktober 2020

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.

F B Feriehusudlejernes Brancheforening Amagertorv 9, 2. 1160 Kebenhavn K
TUf. 96 30 22 44 Mobil 31 101090 Fax 96 3022 45 info@fbnet.dk www.fbnet.dgige 1/3
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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).

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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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
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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

Side 14/14





A/

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

Side 4/16





o

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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Bilag 2

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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Bilag 3

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.

Side 3/29





Bilag 3

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:
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»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«.
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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.

10
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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.
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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).

Side 2/7





Bilag 4

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,
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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

Side 6/7





Bilag 4

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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Bilag 5

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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J.nr. 2020-13072

8. oktober 2020

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.

F B Feriehusudlejernes Brancheforening Amagertorv 9, 2. 1160 Kebenhavn K
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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).

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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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
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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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Bilag 2

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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Bilag 3

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:
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»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«.
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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.

10
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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.

11
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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.

12
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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.
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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

24

Side 24/29



Bilag 3

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,
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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


https://www.altinget.dk/misc/16%2006%2009%20Et%20Danmark%20i%20bedre%20balanceJuni%202016.pdf
https://www.altinget.dk/misc/16%2006%2009%20Et%20Danmark%20i%20bedre%20balanceJuni%202016.pdf
https://www.altinget.dk/misc/16%2006%2009%20Et%20Danmark%20i%20bedre%20balanceJuni%202016.pdf

Bilag 5

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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Til Erhvervsstyrelsen

Udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse

Vi vil gerne takke for lejligheden til at komme med bemaerkninger til udkastet til vejledning om
udlejning af sommerhuse.

Vi hilser det velkomment, at styrelsen vil modernisere og skabe klarhed om reglerne for
udlejning af sommerhuse. Det er vigtigt, at sommerhusejere og dem, der overvejer at kpbe
sommerhus ikke er i tvivl om, i hvilket omfang de lovligt kan udleje deres fritidsbolig. For penge-
og realkreditinstitutterne, som yder lan til finansiering af sommerhuse, er det tilsvarende
ngdvendigt at have klarhed om, hvornar udlejning af sommerhuse betragtes som
erhvervsmaessig eller ikke-erhvervsmaessig, nar de skal tage stilling til [aneansggninger. Vi ser i
den forbindelse nogle udfordringer med vejledningen, som vi uddyber nedenfor.

Eget brug

Definitionen af “eget brug” mener vi er problematisk, da det fremstar som, at “eget brug” alene
vil omfatte husstanden. Det er vores forstaelse, at sommerhusene anvendes af husstanden i
meget stor udstraekning, men der vil ogsa ofte veere tale om “familiesommerhuse”, hvor det vil
vaere barn/bgrnebgrn/foraeldre eller anden familie til ejerne, der ogsa vil bruge sommerhuset.
Det vil veere sveert at skelne mellem ejernes brug og bgrn/bgrnebgrn/foraeldre/gvrig families
brug, og vi vil derfor foresla, at definitionen af “eget brug” ogsa tager hgjde for denne bredere
brug. Det kan ggres ved at "eget brug” omfatter ejerne og deres familie — eventuelt med en
afgraensning til ejerne og deres bgrn/bgrnebgrn/foraeldre. Det vil vaere i trad med, hvad der ogsa
i anden sammenhang fremgar af vejledningen (side 4), nemlig, at det er “blevet mere udbredt,
at enkeltpersoner og familier ejer og deles om flere ferieboliger”.

Meget store sommerhuse

4

Vejledningen bestemmer, at ved “meget store sommerhuse forstas sommerhuse over 150 kvm”.
Det kan betyde, at sommerhuse pad 150 kvm med meget fa sovepladser vil kunne blive palagt
nogle begraensninger i forhold til udlejning, som mindre sommerhuse med mange sovepladser
ikke paleegges. Ud af vejledningen kan man laese, at intentionen har vaeret at omfatte meget
store sommerhuse, der har plads til mange gaester. Vi vil derfor foresla, at definitionen justeres,
sa den afspejler dette.

Praksis for pabud om lovligggrelse af brug

Vi ser gerne, at Erhvervsstyrelsen udbreder kendskabet til sin praksis i de sager, hvor der gives
pabud om lovligggrelse af brugen af sommerhusene. Det vil ggre det muligt for penge- og
realkreditinstitutterne at vaere pa forkant, nar de far anmodningen om beldning af de meget
store sommerhuse. Tilsvarende gaelder andre sager, hvor der kan veaere tvivl, om udlejningen vil
blive ansat for erhvervsmaessig.

Vi star naturligvis til rddighed, hvis | har spgrgsmal til vores bemaerkninger.
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Fra: Sommerhusloven <sommerhusloven@erst.dk>

Sendt: 9. september 2020 20:05

Emne: Hgring, udkast til nye vejledninger pa sommerhuslovens omrade. FRIST: Torsdag den 8.
oktober 2020

Til hgringsparterne

Vedhaeftet fremsendes udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse m.v. og udkast til
vejledning om kommunernes planlaegning for store sommerhuse i hgring med frist for afgivelse

af hgringssvar torsdag den 8. oktober 2020.

Hovedindholdet i vejledningsudkastene er i hovedtraek gengivet i det vedhaftede hgringsbrev.

Med venlig hilsen

Karina V. Jensen
Chefkonsulent
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Fra: formand@mitfritidshus.dk

Til: Sommerhusloven
Emne: Hgringssvar ang. sagsnummer 2020-13072
Dato: 6. oktober 2020 21:18:30

Vedhaftede filer: Bemeaerkninger til Erhvervsstyrelsens udkast til vejledninger.pdf
Notat - Sommerhuse til udleinings- og turistformadl i sommerlandet.pdf
Salgsopstilling Aqua 253-223 6 v - Fiskerlgkken, Mommark.pdf
Fagbladet Juristen 1997 - Gennemgang af sommerhuslovgivningen.pdf

Vedlagt fremsendes Fritidshusejernes Landsforenings bemaerkninger i forbindelse med hgring
angivet i sagsnummer 2020-13072, samt et mere uddybende notat, der inddrager diverse lokale
erfaringer fra FLs medlemsforeninger. Endvidere vedlaegges to bilag, der henvises til i
materialet.

Med venlig hilsen

Johs Chr Johansen
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Erhvervsstyrelsen

Strgby Ladeplads den 6. oktober 2020

Sendt via e-mail til sommerhusloven@erst.dk

Ang.: Sagsnummer 2020-13072

Fritidshusejernes Landsforening (FL) takker for muligheden for at frem-
komme med bemcerkninger til Erhvervsstyrelsens udkast til Vejledning om
udlejning af sommerhuse m.v. og Vejledning om kommunernes planlceg-
ning for store sommerhuse.

Vejledningerne fremkommer efter kritik fra mange sommerhusejere over
det stigende antal megasommerhuse, der skyder op i traditionelle som-
merhusomrdder. FL noterer med gloede, at en raekke af FLs bemaoerknin-
ger i fordrets dragftelser med Erhvervsstyrelsen har fundet vej til vejlednin-
gen om kommunerne planlcegning.

FL konstaterer, at vejledningerne i deres nuvcerende form nceppe vil Igse
det egentlige problem, som beskrives i det fglgende:

1. Sommerhuskulturen

Sommerhusejere er helt overvejende organiseret i grundejerforeninger —
de fleste med medlemspligt. Grundejerforeningerne varetager sommer-
husejernes interesser overfor det offentlige, vedligeholder veje, greanne
arealer og strandgrunde, udscetter og indtager bade- og bdadebroer,
etablerer legeredskaber og redningsmateriel, fastscetter regler for omrd-
det, tegner forsikringer mod skader pd foreningens omrdde, videreformid-
ler kommunal information, laver aftaler om renovation, afvanding og kyst-
sikring og serger i hele det taget for sommerhusejernes trivsel. Disse smd
foellesskaber bestdr typisk af 40 — 60 husstande, og der findes eksempler

Fritidshusejernes Landsforening
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p& grundejerforeninger med under 10 husstande. Fritidshusejernes Lands-
forening opgar, at der er ca. 3000 sommerhusgrundejerforeninger i Dan-
mark.

Grundejerforeningerne spiller en vigtig rolle for den attraktion, sommerhus-
livet har. Feellesskabet sgrger for fcelles faciliteter, og samvceret om at
vedligeholde faciliteterne er en afgerende del af det fcellesskab, der fér
sommerhusejere til at sgege de landlige opgivelser. De fcelles faciliteter og
hele det minisamfund, som grundejerforeningen udger, er ogsd afge-
rende for at tilircekke lejere.

Udlejningens pdvirkning af et sommerhusomréde

NA&r sommerhuse udlejes, sker det typisk pd ugebasis via et udlejningsbu-
reau, og lejerne er husstande pad ferie. Der findes tillige eksempler pé lang-
tidsudlejning, f. eks. fil hdndvcerkere, genhusede familier og andre med et
pludseligt opstdet boligbehov.

Det giver sig selv, at lejere pd et ugentligt ophold ikke bliver en del af foel-
lesskabet, s& hvis omfanget af udlejning bliver for voldsomt, truer udlejnin-
gen feellesskabet og kan veere gdeloeggende for selve det, der gar som-
merhuslivet attraktivt. Som anfart ovenfor, er grundejerforeningerne sma
samfund, der skal varetage en bred vifte af opgaver. Grundejerforenin-
gerne er sArbare, hvis der ikke er filstraekkelige kroefter til at tage hdnd om
foellesskabet, og sommerhusomréder uden et forpligtende feellesskab,
gode faciliteter og kvaliteter mister hurtigt deres attraktion - for b&de
ejere og lejere.

Fritidshusejernes Landsforening finder det positivt at sommerhusloven giver
mulighed for, at sommerhuse udlejes som supplement til ejernes udgifter fil
sommerhuset. FL gloeder sig fillige over, at det giver et bidrag til gkono-
mien i lokalsamfundet, at sommerhusejerne stiller deres huse til rddighed
for udlejning.

Det er tfruslen mod denne sommerhuskultur, der har fert til kritikken af me-
gasommerhuse.

Megasommerhusene har en scerlig grel pdvirkning. De bygges ofte midt i
traditionelle sommerhusomrdder, de samler mange geoester med betyde-
lige stgjgener til felge, belaster den lokale infrastruktur med store trafik-
maengder, og vokser i nogle kommuner i et omfang, som reelt tilsidescet-
ter de lokale grundejerforeningers bestrcebelser for at tilvejebringe det ro-
lige og rekreative omrdde, som er sommerhusomrédets egentlige formal.

2. Turismen
Mange kommuner fokuserer pd turismen og de indtcegtsbidrag, turismen
giver til lokalsamfundet. Det har Fritidshusejernes Landsforening megen





forstdelse for, men FL pdpeger, at der kan opstd en konflikt mellem turis-
meinteresser og sommerhusejernes interesser. Det er udgangspunktet for
bemcerkningerne i det falgende.

3. Administration af sommerhusloven

Da sommerhusloven kom ftil verden i 1972, gnskede lovgiver at forhindre et
aget pres pd landets rekreative arealer ved at sikre kontrol med en forven-
tet gget efterspargsel efter jord til erhvervsmaessig rekreativ udnyttelse og
at hindre, at der gennem erhvervsmaoessig udlejning og aftaler om lang-
tidsleje skete en omgdelse af de hensyn, der I& bag loven om erhvervelse
af fast elendom. Sommerhusloven giver mulighed for, at en privatperson
har mulighed for at udleje sit sommerhus, sin feriebolig, eller et veerelse i
egen heldrsbolig til feriegcester uden forudgdende tilladelse, under forud-
scetning af at udlejningen ikke er erhvervsmcessig.

Udlejningen m& alene mé ske som et supplement til ens eget brug og den
mad ikke f& professionel karakter.

Det er netop det, der sker for megasommerhusenes vedkommende. Se
nedenstdende eksempel i et prospekt (vedlagt) fra firmaet Skanlux, der
s@vel bygger som formidler udlejning af megasommerhuse:

Nggletal og budget

for et hus med plads til 12 personer med udlejning i 30 uger.
Projektpris inkl. byggegrund, inventar,

mgblering, lgsegre, haveanlceg m.m. kr. 4.675.00
Arlige indtcegter inkl. forbrugsindtcegter (&r 1) kr. 446.716
Overskud efter renter og driftsomkostninger (&r 1) kr. 270.325
Overskud efter skat (ar 1) kr. 209.333

Skanlux skriver: "Aqua er et stort luksurigst familiesommerhus til eget brug -
og samtidig en sund investering, hvor udlejning og indtjening udger en
god forretning.”

Nar dertil loegges, at et cegtepar med Ernvervsstyrelsens udkast til vejled-
ning kan erhverve og udleje tre af sGdanne sommerhuse i 35 uger og kun
skal benytte sommerhusene til eget brug i 2 uger, s& er der ikke lcengere

tale om et supplement til eget brug men om en levevej. | udkastet fil vej-
ledning skriver Erhvervsstyrelsen: " Erhvervsstyrelsen vil som udgangspunkt
ikke anse udlejningen for erhvervsmaoessig, hvis der er egen brug mindst 2
uger arligt for hvert sommerhus og udlejningen ikke overstiger 35 uger. "

Erhvervsstyrelsen skriver i udkastet fil vejledningen, at styrelsens filsyn vil
veere reaktivt og begreenset til at yde generel vejledning fil borgere og
virksomheder. Styrelsen foresldr ikke regler om, at andre myndighederne
farer et egentligt tilsyn.





Det er en yderst begroenset kontrol og indebcerer, at ejer uden ncevne-
veerdig risiko helt kan undlade at benytte sommerhuset, og ftilige @age an-
tallet af udlejningsuger.

Ud fra almindelig forsté&else af det danske sprog er det Fritidshusejernes
Landsforenings opfattelse, at en akfivitet, som den ovenfor beskrevne, ma
betegnes som sAvel erhvervsmaessig som professionel. Samt at en sddan
aktivitet normalt bar voere underkastet den kontrol, som myndighederne
farer med sével virksomheder som privatpersoner i gkonomiske forhold.

4. Administration af planloven

| det daglige er det kommunerne, der administrerer planloven via kommu-
neplaner, lokalplaner og byggetilladelser. Reglerne er i mange henseen-
derne udmcerkede, men kommunerne varetager ogsé andre interesser. |
denne sammenhoeng er det turismen, og det er tydeligt, at hensynet fil at
@ge turismen gennem sterst mulig udlejning af sommerhuse ger, at kom-
munerne i vid udstroekning giver tilladelser til megasommerhuse, der pri-
mcert er rettet mod udlejning. | praksis viser det sig, at udlejningen i vid ud-
stroekning sker til starre private fester, teambuilding, firmaarrangementer o.
lign., og dermed er en reel konkurrent til professionel erhvervsmaessig ho-
teldrift, udlejning af sommerboliger i feriebyer og bed and breakfast til-
bud.

Ofte sker det i strid med lokale planer i kommunerne, hvor de lokale
grundejerforeninger indklager afgarelserne til Planklagencevnet, og ofte
frustreres de lokale grundejerforeninger, ndr de dels konstaterer, at klagen
ikke har opscettende virkning, og dels konstaterer, at Planklagencevnets
sagsbehandlingstid indebcerer, at byggerierne er fcerdige, nér afgerelsen
foreligger.

Det er tilige ikke rimeligt, at kommunerne veelger at overhgre synspunkter
fra lokale sommergrundejerforeninger. Mange grundejerforeninger har
det indtryk, at de overhgres, fordi sommerhusejerne ikke betaler indkomst-
skat til kommunen, og da de ikke er borgere, kan de ikke veelte en borg-
mester.

Fritidshusejernes Landsforeninger finder ikke, at de foresldede anbefalinger
i Vejledning om kommunernes planlcegning for store sommerhuse lgser de
problemer, der er beskrevet ovenfor. Anbefalinger har nceppe effekt. Det
vil egentlige pdlceg derimod have.

5. Uhensigtsmcessig incitamentsstruktur

Det er ikke hensigtsmaessigt, at der i administrationen af sommerhusloven
har udviklet sig en praksis, der indebcerer at et cegtepar kan tiene over
600.000 kr. arligt efter skat ved at veere ejere af tre sommerhuse.

Det er ikke hensigtsmaessigt, at kommunerne i deres administration af lo-
kale regler kan tilsidescette planlovens og sommerhuslovens intentioner fil





fordel for sommerhusbyggeri med det ene formdl at skabe gget turisme.
De to elementer forer til, at kgberne af megasommerhuse disponerer er-
hvervsmaoessigt. Det ses i disse udtalelser:

Skanlux til Politiken den 20. december 2019: "Prisen p& sommerhusene er
s& haj, at kun systematisk udlejning kan f& forretningen til at Igbe rundt for
bd&de keberen og Skanlux.”

En ejer med investeringer i fre megasommerhuse til Frederiksborg Amts
Avis den 21. februar 2020: "Jeg vil g& personligt konkurs, hvis jeg ikke kan
udleje som hidtil.”

Sommerhuseijer i Blokhus til TV2 Nord: " Viinvesterer s mange penge i et
sommerhus, og det er jo baseret pd udlejning. Det vil sige, at det gdr ud-
over vores gkonomi, hvis vi m& udleje sommerhuset mindre, end vi m& nu”
En bygherre af et kommende megasommerhus i Marielyst, som allerede
har et andet megasommerhus, til to nabo-grundejere: "Min business-case
kan ikke holde, hvis ikke jeg konstant kan udleje”.

Det er incitamentsstrukturer, der er i direkte modstrid med sommerhuslo-
ven, der ikke skal understgtte, at "forretningen skal lgbe rundt” "baseret
p& udlejning” og "business-cases skal holde™.

6. Konkrete bemcerkninger til vejledningerne
Fritidshusejernes Landsforening anbefaler i forhold til:

Vejledning om udlejning af sommerhuse m.v.

- at vejledningen udformes, s& intentioner og virkninger i sommerhusloven
fra 1972 fastholdes.

- at der fastscettes en @vre graense for hvorndr udlejningsaktivitet oversti-
ger supplement til egen brug, og dermed er professionel og erhvervsmaoes-
sig.

- at den @vre grcense fastscettes som en kombination af stgrrelsen af ind-
toegt ved udlejning, antallet af udlejningsuger, starrelsen af sommerhu-
sene og antallet af sommerhuse, en husstand kan udleje.

- at der indfares kontrolmekanismer, der sikrer, at reglerne overholdes.

Vejledning om kommunernes planlaegning for store sommerhuse.
Fritidshusejernes Landsforening peger helt overordnet pd, at det optimale
vil veere, at store sommerhuse, der primcert opfgres med udlejning for gje
og som ofte tillige omfatter fcelles faciliteter i form af multibaner og andre
akftivitetselementer samles i klynger udenfor de traditionelle sommerhus-
omr&der og trafikforsynes via egne ftilkarselsveje.

| forhold fil udkastet fil vejledning anbefaler Fritidshusejernes Landsforening
at ordet "kan” overalt cendres til "skal”.





Endelig gnsker Fritidshusejernes Landsforening, at der indfgres en bestem-
melse om, at naboer og grundejerforeninger skal hares forud for byggetil-
ladelse til sommerhuse, der er sterre end 180 kvadratmeter.

7. Sommerhusprotokollen

Fritidshusejernes Landsforening ger sluttelig opmaoerksom pd, at de foresld-
ede vejledninger og i det hele taget den udvikling, som megasommerhu-
senes indvirken p& markedet farer til, indebcerer en risiko for, at de scerlige
regler for udlcendinges kagb af danske sommerhuse ikke kan opretholdes.

Fritidshusejernes Landsforening star gerne fil rédighed for uddybning af de
fremsendte synspunkter.

Med venlig hilsen

Johs Chr Johansen

Formand

Mail: formand@mitfritidshus.dk
Mobil: +45 40 20 62 52
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Notat

Sommerhuse til udlejnings- og turismeformal i sommerlandet

herunder bemcerkninger til Erhvervsstyrelsens udkast til vejledninger om
udlejning af sommerhus og vejledning til kommunernes planlcegning af
store sommerhuse.

Anledningen fil dette notat er de seneste Ars voekst i megasommerhuse
med op til 30 sovepladser og den intense udlejning af disse sommerhuse
og den effekt denne udlejning p&ferer sommerhusomrdderne. Et enkelt
selskab, Skanlux, er i fokus i denne sag. Skanlux bygger, indretter, mgblerer
og scelger megasommerhuse og star efterfalgende for udlejning af mega-
sommerhusene.

| Erhvervsstyrelsens nuvcoerende regler om udlejning af sommerhuse hed-
der det:

Sommerhusloven indebcerer bl.a. krav om tilladelse fil erhvervsmaoessig eller
lcengerevarende udlejning af al fast ejendom til ferie- og fritidsformd&l m.v.,
if. § 2, jf. § 1 samt krav om, at selskaber og andre juridiske personer skal ha-
ve tilladelse fil erhvervelse af ferieboliger, jf. § 8.

Loven omfatter udlejning af al fast ejendom til ferie- og fritidsformal m.v.

Pr. den 1. mqj 2019 trceder nye regler i kraft om udlejningslofter for udlejning
af egen fulde heldrsbolig, ndr udlejningen sker til ferie- og fritidsformdal m.v.
Loes mere om udlejningslofterne pd https://deleoekonomien.dk/.

For udlejning af sommerhuse, ferieboliger, flexboliger og veerelser til ferie- og
fritidsformd&l m.v. gcelder fglgende:

Som privatperson har man i henhold fil sommerhusloven mulighed for at ud-
leje sit sommerhus, sin feriebolig, eller et veerelse i egen heldrsbolig til ferie-
gecester uden forudgdende tilladelse, under forudscetning af at udlejningen
ikke er erhvervsmaessig.

Dette betyder, at udlejningen alene mé& ske som:

e efsupplement fil ens eget brug og
o at udlejningen ikke mé f& professionel karakter.

Hvorvidt en given udlejning har professionel karakter og kan betragtes som
erhvervsmaessig, beror pd en konkret vurdering af udlejningens omfang og
karakter i gvrigt.



https://deleoekonomien.dk/



Hvis privatpersoner fx har indrettet et voerelse med henblik pd udlejning til
feriegcester, vil defte ud fra en konkret vurdering, kunne betragtes som er-
hvervsmcessig udlejning og krceve en tilladelse.

| de tilfcelde, hvor udlejningen er erhvervsmaessig, krcever det en udlejnings-
filladelse efter sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1. Praksis er scerdeles restrikfiv,
og en tilladelse fil erhvervsmcessig udlejning gives som altovervejende ho-
vedregel ikke.

Erhvervsstyrelsen har i anledning den stedse stigende kritik fra mange
sommerhusejere over voeksten i megasommerhuse og den intensive ud-
lejning af disse den 9. september sendt to vejledninger i haring.

1. vejledning om udlejning af sommerhuse m.v.

2. vejledning om kommunernes planlcegning for store sommerhuse

| udkastet fil vejledning om udlejning af sommerhuse m.v. hedder det:

Agtefcellers eller samlevendes udlejning af 3-4 sommerhuse: Anses i almin-
delighed ikke for erhvervsmaessig, hvis husstanden reelt selv anvender
sommerhusene (egen brug), og udlejningen ikke f&r en mere professionel
karakter. Erhvervsstyrelsen vil som udgangspunkt ikke anse udlejningen for
erhvervsmaessig, hvis der er egen brug mindst 2 uger arligt for hvert som-
merhus og udlejningen ikke overstiger 35 uger.

Der kan ogsd veere scerlige forhold, som kan medfare, at enkeltpersoners
udlejning af 2 sommerhuse efter en konkret vurdering vil blive betragtet som
erhvervsmaessig, uanset at kriterierne om egen brug og udlejningens om-
fang er opfyldt. Det vil navnlig veere tilfceldet, hvis der er tale om udlejning
af 2 meget store sommerhuse (over 150 m2) med en betydelig samlet leje-
indtcegt

Denne fortolkning indebcerer i praksis, at et cegtepar, der erhverver tre
megasommerhuse med 12 sovepladser fra Skanlux kan oppebcere en &r-
lig indtjening efter skat p& 628.000 kr. jf. side 8 i vedlagte prospekt fra
Skanlux.

Fritidshusejernes Landsforening har den opfattelse, at et provenu af denne
starrelsesorden ikke kan karakteriseres som "supplement til ens eget brug”
og som "udlejning af ikke professionel karakter”.

| vejledningen til kommunerne om planlcegning for store sommerhuse
fremkommer Erhvervsstyrelsen med en rcekke udmcoerkede henstillinger.
Men netop karakteren af henstillinger indebcerer, at kommunerne kan
veelge at overhgre dem.

| det fglgende skal Fritidshusejernes Landsforening redegere for fornoldene
pd sommerhusomrédet, herunder de udfordringer som udlejning af som-
merhuse indebcerer, samt de udfordringer, som ukontrolleret byggeri aof
megasommerhuse indebcerer for de sommerhusejere, som bliver naboer
til megasommerhusene.





Som afslutning p& notatet findes fem lokale beretninger fra Jammerbugt,
Gribskov, Guldborgsund, Syddjurs og Senderborg kommuner, som blot er
udpluk af de mange henvendelse fra grundejerforeninger, FL har modta-
get. Beretningerne giver nogle konkrete lokale eksempler pd de proble-
mer, der opstdr, ndr megasommerhusene treenger sig frem.

Fritidshusejernes Landsforening har indsendt hgringssvar til Erhvervsstyrelsen
f.s.v. angdr de to vejledninger, der er sendt i haring.
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Sommerhuskulturen

Sommerhuskulturen i Danmark er proeget af mindre sommerhuse p& under
eller lige over 100 kvadratmeter (80 pct.), der benyttes af enkeltstdende
husstande. | visse tilfcelde er der suppleret med et gceste- eller legehus,
hvor goester kan overnatte.

Grundstarrelserne varierer meget — fra grunde p& 3.500 kvadratmeter og
helt ned 350 kvadratmeter. Hovedparten af sommerhusene er udstykket
og bygget i tiden efter anden verdenskrig.

Store sommerhuse

Store sommerhuse med plads til mange gcester skad i frem i begyndelsen
af 1900-tallet og i drene efter. De fleste husker, hvorledes Korsboeks spidser
havde sommervillaer p& Feddet med plads til tienestefolk og goestebud.
Det findes der mange eksempler pé fra virkelighedens verden: Grosserer
Bonne opfarte Villa Olsbcek i Greve, Forfatterinden Karen Bramson opfarte
Solgaarden (senere overtaget af skibsreder Marius Nielsen) ved Straby
strand, hvor ogsé Kages store kebmand konsul C.F. Petersen og direkter i
Krystalisvoerket Knud Meyer lod proegtige sommervillaer bygge. Familierne
Bodenhoff og Guldager etablerede sig i Rervig og redakter Svarre i Ved-
dinge bakker. | badebyen Marielyst byggede arkitekt Carl J Larsen de ju-
gendprcoegede villaer Troldtgj, Kitzwalde og Tannh&user, som blev solgt til
det kabenhavnske borgerskab. Mange af husene havde store haver Sol-
gaarden sé&gar en park, og C.F. Petersen anlagde tennisbane pd strand-
grunden.

Fcelles for disse ejendomme var, at der var god afstand til naboerne, at
beboerne udgjordes af familierne selv og lejere var et ukendt begreb.

De store sommerhuse med herrevcerelse, sglvbestik og tienestefolk er i
dag sjceldne. Mange er vaek og grundene udstykket i mindre parceller.
De forsvandt i takt med en anderledes gkonomisk fordeling i samfundet,
som bl.a. gjorde det muligt for mange flere borgere at erhverve et som-
merhus samt udviklingen i feriemuligheder via kollektive overenskomster
og ferielovgivning. Ved Danmarks indtroeden i EF i 1973 blev der gjort en
scerlig indsats for at sikre dette, se nedenstdende citat fra Erhvervsstyrel-
sens hiemmeside.

Sommerhusloven blev vedtageti 1972 i forbindelse med Danmarks indtroe-
den i Det Europaeiske Feellesskab. Hovedformdlene med sommerhusloven
er at forhindre et aget pres pd landets rekreative arealer ved at sikre kontrol
med en forventet gget efterspargsel efter jord til erhvervsmaoessig rekreativ
udnyfttelse og at hindre, at der gennem erhvervsmaoessig udlejning og afta-
ler om langtidsleje skete en omgédelse af de hensyn, der I1& bag loven om
erhvervelse af fast ejendom.





Baggrunden for loven var ogsd et anske om at sikre, at det fortsat skulle voe-
re (gkonomisk) muligt for den almindelige danske borger at kgbe et en fe-
riebolig i Danmark.

Grundejerforeninger

Sommerhusejere er helt overvejende organiseret i grundejerforeninger —
de fleste med medlemspligt. Grundejerforeningerne varetager sommer-
husejernes interesser overfor det offentlige, vedligeholder veje, greanne
arealer og strandgrunde, udscetter og indtager bade- og bdadebroer,
etablerer legeredskaber og redningsmateriel, fastscetter regler for omrd-
det, tegner forsikringer mod skader pd foreningens omrdde, videreformid-
ler kommunal information, laver aftaler om renovation, afvanding og kyst-
sikring og serger i hele det taget for sommerhusejernes trivsel. Disse sma
foellesskaber bestdr typisk af 40 — 60 husstande, og der findes eksempler
pd grundejerforeninger med under 10 husstande. Fritidshusejernes Lands-
forening opgar, at der er ca. 3000 sommerhusgrundejerforeninger i Dan-
mark.

Grundejerforeningerne spiller en vigtig rolle for den attraktion, sommerhus-
livet har. Foellesskabet sgrger for feelles faciliteter, og samveoeret om at
vedligeholde faciliteterne er en afgerende del af det feellesskab, der fér
sommerhusejere til at sgge de landlige opgivelser. De fcelles faciliteter og
hele det minisamfund, som grundejerforeningen udger, er ogséd afgaren-
de for at filtrcekke lejere.

Udlejningens pavirkning af et sommerhusomrade

N&r sommerhuse udlejes, sker det typisk pd ugebasis via et udlejningsbu-
reau, og lejerne er husstande pad ferie. Der findes tilige eksempler pd lang-
tidsudlejning, f. eks. til hdndvcerkere, genhusede familier og andre med et
pludseligt opstdet boligbehov.

Det giver sig selv, at lejere pd et ugentligt ophold ikke bliver en del af foel-
lesskabet, s& hvis omfanget af udlejning bliver for voldsomt, truer udlejnin-
gen feellesskabet og kan veere gdelceggende for selve det, der gar som-
merhuslivet attraktivt. Som anfart ovenfor, er grundejerforeningerne smé
samfund, der skal varetage en bred vifte af opgaver. Grundejerforenin-
gerne er sArbare, hvis der ikke er filstroekkelige kroefter til at tage hdnd om
foellesskabet, og sommerhusomrdder uden et forpligtende feellesskab,
gode faciliteter og kvaliteter mister hurtigt deres attraktion - for bdde eje-
re og lejere.

Fritidshusejernes Landsforening finder det positivt at sommerhusloven giver
mulighed for, at sommerhuse udlejes som supplement fil ejernes udgifter fil
sommerhuset. FL gloeder sig fillige over, at det giver et bidrag til skonomi-





en i lokalsamfundet, at sommerhusejerne stiller deres huse til rddighed for
udlejning.

Men hvis omfanget af udlejning bliver for stort, s& kan det ske pd bekost-
ning af selve den kvalitet og det rekreative element, sommerhusomrédet
udger. Det bliver scerlig grelt, hvis der bygges sommerhuse, der er gkono-
misk baserede pd, at sommerhuset er udlejet stort set konstant. S& forsvin-
der de ressourcer, der skal veere til stede for at holde feellesskabet intakt.
De sdrbare minisamfund, som grundejerforeningerne udger, trues, og ma-
ske opgives badebroen, mdske bliver poplerne ikke stynet og maske fyl-
des afvandingskanalerne med sand og grade.

Der er desuden kilder fil konflikter, n&r omfanget af udlejning bliver for
stort. Lejere troekker p& omrddets faciliteter, uden at ejerne oplever, at de
bidrager til faciliteterne, og helt konkret kan vinterudlejning i mange som-
merhusomr&der give anledning til konflikter. Ejerne, som har vinterbopcel
et helt andet sted, sarger ikke for et vintervedligehold i sommerhusomrd-
det i det omfang, som det kendes pd& villavejen. De ejere, som matte
veelge at holde jul i sommerhuset, kender til disse vilkér og accepterer
dem. Den accept kan nceppe forventes hos en familie, der lejer et som-
merhus i en uge til at holde jul i.

Megasommerhusenes invasion

Megasommerhusene med ti, tyve eller flere goester er et stigende pro-
blem i sommerhusomréderne. Trafikbelastningen af — ofte smd - veje ages,
der mangler plads til parkering, spildevandssystemet kan ikke h&ndtere
udledningen fra de mange gcester, affald hober sig op, fordi den kom-
munale affaldshdndtering ikke er dimensioneret til s& mange personer i et
hus, de store huse med megen tagflade og mange befcestede arealer
ger det vanskeligt at bortlede regnvand, strandarealet kan ikke rumme
det store antal gcester, og det ikke ualmindeligt, at stgj fra musik og men-
nesker, der holder en uges fest, er en daglig plage for de sommerhusejere,
der gnsker at benytte deres sommerhus til afslapning, rekreation og fred-
fyldte stunder.

Megasommerhusene presser sommerhusomrdderne scerlig hdrdt, da de
som hovedregel bygges med hvad der - indfil vejledningen métte blive
endelig - reelt er ernvervsmaoessig udlejning som formdl. Hovedakteren pd
dette omrdde, byggefirmaet Skanlux, som via datterselskabet Luksushuse
udlejer sommerhusene, lcegger i en udtalelse til Politiken den 20. decem-
ber 2019 ikke skjul pd, at prisen p& sommerhusene er s& hgj, at kun syste-
matisk udlejning kan f& forretningen fil at Izbe rundt for bdde kaberen og
Skanlux. Det bekroeftes af en ejer med investeringer i fre megasommerhu-
se, der fil Frederiksborg Amts Avis den 21. februar 2020, udtaler, at han vil
gd personligt konkurs, hvis han ikke kan udleje som hidfil.

En sommerhusejer i Blokhus siger til TV2 Nord: " Vi investerer s& mange





penge i et sommerhus, og det er jo baseret p& udlejning. Det vil sige, at
det gdr udover vores gkonomi, hvis vi mé& udleje sommerhuset mindre, end
vimaé nu”

En bygherre af et kommende megasommerhus i Marielyst har til to andre
grundejere i omradet udtalt: "Min business-case kan ikke holde, hvis ikke
jeg konstant kan udleje”. Samme bygherre har allerede et andet megao-
sommerhus.

Det er incitamentsstrukturer, der er i direkte modstrid med sommerhuslo-
ven, der ikke skal understgtte, at "forretningen skal lgbe rundt” "baseret
p& udlejning” og "business-cases skal holde™.

Erhvervsstyrelsens vejledning til regler for udlejning

Hidtil har reglerne for udlejning vceret, at lejeindtcegten skulle veere et
supplement til ens eget brug, og at udlejning ikke matte veere af professi-
onel karakter.

Det er velkendt, at disse regler ofte bgjes. Der findes i mange sommerhus-
grundejerforeninger eksempler pd, at der er huse, der konstant udlejes,
dels pd permanent basis som egentlige boliger, hviket er overtroedelse af
planlovens regler om brug af sommerhuse i vintermdnederne, hvilket
mange kommuner ser igennem fingre med, dels p& ugebasis i et omfang,
der indlysende har ernvervsmcessig karakter.

Erhvervsstyrelsens udkast fil nye vejledninger pd dette omrdde vil bidrage
til at @ge denne trafik. Erhvervsstyrelsen anviser i praksis en model, hvor et
cegtepar kan erhverve tre sommerhuse og udleje dem i 35 uger drligt.
Som skitseret tidligere i dette notat kan cegteparret ved investering i fire
Skanlux huse med plads til 12 personer realisere en indtcegt efter skat pd
628.000 kr. uden at Iafte en finger.

Erhvervsstyrelsen skriver i vejledningen, at styrelsens tilsyn vil vcere reaktivt
og begrcenset til at yde generel vejledning til borgere og virksomheder.
Der er ikke foresldet regler om, at andre myndighederne farer et egentligt
filsyn.

Det indebcerer, at cegteparret nceppe vil blive kontaktet af myndighe-
derne, hvis antallet af udlejningsuger gges, eller hvis det samlede antal
huse @ges. Spredes ejendommene pd flere kommuner, vil hverken nabo-
er, grundejerforeninger eller kommuner have mulighed for et samlet over-
blik over aktiviteterne.

Som anfgrt ovenfor ser nogle kommuner igennem fingrene om brugen af
sommerhuse i vintermdnederne. Det er ncerliggende at antage, at de
samme kommuner ogsd vil se igennem fingrene i filfaelde med @get udlej-
ningsaktivitet.





FL henviser i gvrigt til en artikel i Juristen, nr. 4 1997, hvori kontorchef,
cand.jur. Anne-Marie Voegter Rasmussen fra Skov- og Naturstyrelsen gen-
nemgdr sommerhuslovningen og skriver: "Som ncevnt i indledningen har
sommerhuslovens regler om udlejning til stadighed voeret administreret
meget restriktivt for at sikre, dels at sommerhusudlejning ikke bliver et er-
hverv for ejerne, dels at der ikke opstdr krav om udlceg af nye sommer-
husomré&der.”

Kommunernes rolle

Det er kommunerne, der giver byggetilladelserne til megasommerhuse,
Kommunerne synes at voere drevet af gnsket om gget turisme. Det er et
legitimt gnske, men i mange kommuner kolliderer det med sommerhus-
ejernes gnske om rekreative og fredelige sommerhusomrdder.

Gennem de seneste ar har mange grundejerforeninger segt dialog med
den lokale kommune med det formdl at styre eller begrcense fremvoek-
sten af megasommerhuse i de klassiske sommerhusomréder.

e Grundejerforeningerne har gnsket eksisterende begroensninger i lo-
kalplaner og andre kommunale beslutninger om starrelsen pd
sommerhuse overholdt.

e Grundejerforeningerne har gnsket tilvejebringelse af ny lokalplan,
ndr et omrdde udlagt til almindeligt sommerhusbyggeri cendres fil
et omré&de alene for megasommerhuse.

e Grundejerforeningerne har gnsket nye adgangsveje til omrdder
med megasommerhuse for at undgd trafikbelastning pd ofte sma
veje gennem sommerhusomrddet.

Bortset fra (et) enkeltstdende tilfcelde har kommunerne over en kam afvist
grundejerforeningernes synspunkter og i mange filfcelde modsat sig over-
hovedet at indgd i dialog med grundejerforeningerne, og den 14. og 15.
september afviste en kommunes forvaltningschef pd planomradet at be-
svare P4 Sjcellands spargsmdal om kommunale dispositioner vedrarende
megasommerhuse.

Fritidshusejernes Landsforening modtager henvendelser fra grundejerfor-
eninger i hele landet. Det er et gennemgd&ende traek, at mange sommer-
husejere oplever, at kommunerne ikke betragter sommerhusejere som
parter, der skal inddrages i draftelser om kommunens planicegning, og
mange spearger: Skyldes det, at sommerhusejerne ikke betaler indkomst-
skat i kommunen, og at de ikke kan vcelte en borgmester?

Erhvervsstyrelsens vejledning om kommunernes planlcegning
Erhvervsstyrelsen har udsendt et udkast til vejledning om kommunernes





planloegning for store sommerhuse. Kommunernes planlcegning kommer
fil udtryk i kommuneplaner og lokalplaner, og udmgntes i praksis i byggetil-
ladelser og konkrete regler for sommerhusomréder.

Vejledningen citerer flere steder Fritidshusejernes Landsforenings tidligere
fremfarte anbefalinger vedrgrende megasommerhuse, men i vejlednin-
gen omscettes anbefalingerne ikke til regler. Vejledningens anbefalinger
er som hovedregel udmcerkede og kan i vid udstrcekning voere med til at
reducere megasommerhusenes belastning af klassiske sommerhusomrd-
der — om end anbefalingerne ikke er tilstraekkelige.

Men Erhvervsstyrelsens anbefalinger er netop anbefalinger, d.v.s. udsagn
som ikke udger en bindende forpligtelse for kommunerne.

| Erhvervsstyrelsens vejlednings fem sider benyttes ordet "kan” (et enkelt
sted erstattet af "har mulighed for”) 17 gange.

Kun et sted benyttes ordet "skal”, og det sker i denne tekst: Det eksiste-
rende vejnet skal voere funktions- og boeredygtigt i forhold til en forventet
@get trafik og deraf fglgende belastning

Derefter fortscetter Erhvervsstyrelsen: "ved planloegning og placering af
store sommerhuse kan kommunen vurdere om selvstocendig vejtilslutning er
hensigtsmaessig for p& den made at mindske eller helt frinolde det avrige
sommerhusomr&de for gget biltrafik”.

Den ferste del fglger af vejlovgivningen, og i den sidste del overlader Er-
hvervsstyrelsen det til vejmyndigheden, som er kommunen, at vurdere om
der er behov for at falge vejlovgivningen.

Flere grundejerforeninger har klaget til Planklagencevnet over kommunale
tiladelser til megasommerhuse. Indholdet i klagerne handler i vid ud-
stroekning om netop de spargsmal, som Erhvervsstyrelsen ncevner i vejled-
ningen. Men Erhvervsstyrelsen veelger at undlade at forpligte kommuner-
ne.

Fritidshusejernes Landsforenings bemcerkninger

Som det fremgdr af ovenstGende, er der en betydelig forskel mellem
sommerhuslovens "udlejning som supplement til eget brug” / "ikke er-
hvervsmaessig” og Erhvervsstyrelsens praksis.

Flytningen af administrationen af planloven og sommerhusloven fra Milja-
ministerieriet til Erhvervsministerieret kommer tydeligt til udtryk. Udkastet til
regler om sommerhusudlejning er nu en vejledning i, hvorledes et cegte-
par kan arrangere sig med en indtoegt p& 628.000 kr. efter skat ved udlej-
ning af tre megasommerhuse af middelstgrrelse.

For at komme fra sommerhuslovens restriktive bestemmelser om erhvervs-
meessig udlejning til en ny fremtids virkelighed har Erhvervsstyrelsen blot
brugt frylleformularen: "Erhvervsstyrelsen vil som udgangspunkt ikke anse
udlejningen for erhvervsmacessig”.

Ordbogen giver disse forklaringer pd ordet erhverv, "udgvelse af virksom-
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hed som nogen tjiener penge ved” og "have forretningsmaessig virksom-
hed”.

Konkurrenceforvridning

Udlejningen af privatejede megasommerhuse, som i vid udstraekning sker
til starre private fester, teambuilding, frmaarrangementer o. lign., er en re-
el konkurrent fil professionel erhvervsmaoessig hoteldrift, udlejning af som-
merboliger i feriebyer og bed and breakfast tilbud. Det ovenncevnte ek-
sempel med cegteparret, der rdder over fre megasommerhuse i mellem-
starrelse, kan sdledes efter Erhvervsstyrelsens forslag fil regler arligt erstatte i
starrelsesorden 10.000 ophold p& hoteller, feriebyer og bed and breakfast
steder. Det er ophold, hvor der betales skat og moms, og hvor sikkerhed
mod brand mv. kan forventes at vcere i orden, idet sddanne steder er un-
derkastet myndighedskontrol.

Det viser, at udlejningen af megasommerhuse har erhvervsmaessig karak-
ter.

Udlejningsomfang

| forbindelse med vceksten i korttidsudlejning af lejligheder i byerne via for-
skellige elektroniske platforme f.eks. Aironb og Wimdu, har mange kom-
muner gnsket begrcensninger i udlejningsomfanget, idet kommunerne ikke
gnskede, at hele boligkvarterer overgik til en slags hoteldrift. Som det lidt
forenklet blev udtrykt: Beboerne i opgangene blev froette af at hare rulle-
kufferterne rulle op og ned ad trapperne ustandselig.

Noget filsvarende ger sig gceldende i sommerhusomrdderne, hvor bl. a.
trafikken til og fra megasommer med firhjulede karetgjer udger en belast-
ning for de gvrige sommerhusejere.

De regler, der blev indfaert i den anledning indeholdt blandt andet be-
greensninger i omfanget af udlejning. Som standard 70 dage med mulig-
hed for at kommunerne kunne hceve graensen til 100 dage, ligesom det er
en forscetning, at udlejningen sker gennem et bureau, der indberetter ind-
tcegt og omfang til myndighederne (Skat).

Tilsvarende regler kunne finde anvendelse i sommerlandet, idet antallet aof
udlejningsuger kunne scettes fil et niveau, hvor sommerhusudlejningen ikke
fér karakter af feriekoloni. Dette vil sammen med en bestemmelse om, at
en sommerhusejer kun kan udleje et sommerhus bringe udlejningen i
overensstemmelse med sommerhuslovens bestemmelser om, at udlejnin-
gen skal veere:

e et supplement til eget brug

o ikke ma f& professionel karakter





11

Regler kan ikke blot udstedes i forventning om at de overholdes, sdledes
som Erhvervsstyrelsen skriver i vejledningen: "styrelsens filsyn vil vaere reak-
tivt og begrcenset til at yde generel vejledning til borgere og virksomhe-
der.”

Der skal naturligvis ske en kontrol med at reglerne overholdes. Det er ikke
en voverkommelig og administrativt kreevende opgave. Det dokumente-
res jo netop af reglerne om udlejning af lejligheder, som operer med net-
op sddanne kontrolelementer.

Kommunernes tilladelser til megasommerhuse

Udviklingen viser, at der er behov for at der tages h&dnd om kommunernes
tilladelsespraksis, hvis intentionerne i sommerhusloven skal efterleves. | for-
ste omgang vil det Igse mange af de problemer, som grundejerforenin-
gerne i dag oplever i mange kommuner, hvis ordet "kan” cendres til "skal”
i Erhvervsstyrelsens udkast til vejledning om kommunernes planlcegning for
store sommerhuse.

Derudover kunne vejledningen specifikt pege pd, at megasommerhuse
bar samles i klynger med god afstand fil de traditionelle sommerhusomrd-
der (gerne afgrcenset af beplantning) og med tilkarselsveje, der ikke bela-
ster de traditionelle sommerhusomréders infrastruktur.

Sommerhusloven og undtagelsesreglerne

Endelig skal Fritidshusejernes Landsforening pege pd, at en fortolkning af
sommerhusloven, der indebcerer, hvad der reelt md betragtes som er-
hvervsmaessig udlejning, i og med der udlejes i konkurrence med kom-
mercielle udlejningstilbud, og en praksis, hvor der i fortolkningen af de
danske sommerhusregler dbnes for et udlejningsomfang, der reelt kan
veere en levevej for ejerne, kan udgeare en frussel mod Danmarks scerlige
undtagelsesregler om udloendinges kab af sommerhuse | Danmark.

Fritidshusejernes Landsforening har tidligere beskrevet hvilkke konsekvenser,
det vil have for sommerhusejerne i Danmark, hvis sommerhusprotokollen
ikke kan opretholdes.

Lokal beretning fra Thorup Strand @st, Jammerbugt kommune

| november 2019 orienteres grundejerforeningen Thorup Strand @st af
grundejerforeningsmedlemmerne Jesper og Tomas Breddam, at de p&-
taenker byggeri af et sommerhus med plads til 14 — 18 personer pd ejen-
dommen matr.nr. 31A V. Torup By, V. Torup, beliggende Tyttebcerstien 7,
9690 Fjerritslev. Familierne kommer fra Sjcelland og tanken er at huset skal
benyttes til udlejning, nér familierne ikke benytter det. | forbindelse med
planerne opdeles den 3400 m2store grund i to grunde pd henholdsvis 1600
og 1800 m2.

Den 27. april orienterede Jammerbugt Kommune grundejerforeningen
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om, at kommunen agtede at give dispensation til byggeri af et 242,5 m?
stort sommerhus, hvilket dels er stgrre end ftilladt efter goeldende byplan-
vedtoegt og dels er i strid med Jammerbugt Kommunes retningslinjer for
starrelsen p& sommerhuse (se: bilag A). Endvidere gives dispensation fil en
hajde der overstiger gceldende byplanvedtcegt med 1 meter.

Grundejerforeningen Thorup Strand @st er medlem af Sammenslutningen
af Sommerhusforeninger i Jammerbugt Kommune (SSJK). SSJK har 60 med-
lemsforeninger, der samlet tceller omkring 7000 sommerhusejere. SSJK er et
samarbejdsorgan, der har den orienterende og koordinerende rolle mel-
lem grundejerforeningerne og kommunen. Sammenslutningen Sommer-
husejere i Jammerbugt Kommune anbefalede grundejerforeningen Tho-
rup Strand @st om at tage kontakt med Fritidshusejernes Landsforening i
sagen.

| 2011 udarbejdede SSJK og Jammerbugt Kommune et dokument, der be-
skriver de retningslinjer der skal arbejdes efter i forbindelse med bl.a. lokal-
plansager i sommerhusomrdader. | dokumentet (der nedenfor som bilag A

er indsat link til) hedder det:

"Jammerbugt Kommune finder det ikke hensigtsmaessigt at tillade s& store
sommerhuse, at de kan fungere som udlejningsejendomme for 3-4 famili-
er, da dette kan forérsage en markant gget trafikal belastning af som-
merhusomrddernes veje og nedslidning af naturen. Ligeledes vil de store
sommerhuse f& sommerhusgrundene fil at virke overbebyggede og f& et
bymcessigt proeg, i stedet for at fremsté som et omrdde, hvor sommerhu-
sene er tilpasset det naturlige landskab. Jammerbugt Kommune har valgt,
at udgangspunktet skal vcere, at bygningsreglementet felges, og det be-
tyder at bebyggelsesprocenten normalt scettes til 15 i nye lokalplaner, og
at der indlcegges en maks. starrelse pd& ca. 180 m2."

Flertallet af sommerhuse i Thorup Strand @st er under 100 m2eller lige der-
over. Foreningen gnsker at fastholde omrddets karakter.

| den anledning sendte foreningen den 7. maj en henvendelse til Jam-
merbugt Kommune, der tilkendegav, at grundejerforeningen ikke kunne
statte pdtoenkte dispensation.

Den 15. maj meddelte Jammerbugt Kommune dispensation til ejeren. Di-
spensationen fremsendes en mdéned senere (den 15. juni) til foreningen.
Den 12. junirettede foreningen telefonisk henvendelse til Jammerbugts
Kommunes borgmester, som oplyste ikke at kende til sagen.

Den 23. juni modtog ejeren byggetilladelse.

Den 24. juni kontaktede foreningen igen borgmesteren, som nu oplyste, at
han er i dialog med formanden for Tekniske Udvalg.

Den 2. juli kontaktede foreningen formanden for Teknisk Udvalg, Jens Chr
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Golding, der oplyste, at han intet kender til sagen.

Den 3. juni indgav foreningen efter vejledning fra Fritidshusejernes Lands-
forening klage fil Planklagencevnet.

Den 7. juli kontaktede foreningen under afholdelse af et bestyrelsesmade
bygherren telefonisk med anmodning om at scette byggeriet i bero indtil
Planklagencevnet havde truffet afgerelse. Det afviste bygherren.

Den 7. juli Umiddelbart efter henvendelsen til bygherren fik bestyrelsesfor-
manden en opringning fra Direktaren for Vaekst og Udvikling i Jammer-
bugt Kommune, Thomas Krarup, der oplyste at Jammerbugt Kommune ik-
ke havde handlet i strid med goeldende grundlag, og at direktgren ikke
gnskede at diskutere sagen.

e Vikonstaterer, at Jammerbugt kommune tilsidescetter egne ved-
tagne regler for sommerhuses sterrelse. Det er tale om en meget
detaljeret regelscet pd 59 sider, der er udarbejdet i et samarbejde
mellem Jammerbugt Kommunes byggesags- og planlcegningsaf-
deling og reproesentanter for kommunens 7.000 sommerhusejere
udpeget af Sammenslutningen af Sommerhusforeninger i Jammer-
bugt Kommune med ekstern sagkyndig og planfaglig bistand fra
Alborg Universitet og Ringkgbing Skjern kommune. Reglerne var i
haring blandt sommerhusgrundejerforeningerne i Jammerbugt
Kommune, hvor kommunen kvitterede for gode og konstruktive for-
slag fra 14 grundejerforeninger. Efterfglgende blev reglerne god-
kendt i Teknik- og Miljigudvalget i oktober 2011. Se:
https://www.jammerbugt.dk/media/236502/Grundlag-for-nye-
lokalplaner-i-sommerhusomraadet.pdf

e Vikonstaterer fillige, at Jammerbugt Kommune afviser dialog med
sommerhusejerne.

e Vifrygter, at ovenncevnte byggeri er ferste skridt. Opdelingen af
grunden lcegger tydeligvis op til endnu et megasommerhus-

byggeri.

Hans Gro Hansen, Formand

Grundejerforeningen Thorup Strand @st

Telefon: 61 30 81 42

E-mail: hansgro49@gmail.com

www. http://www.xn--thorupstrandst-1gb.dk/
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N. Anker Storgaard

Lokal reprcesentant for Fritidshusejernes Landsforening
Telefon: 20 15 90 38

E-mail: anker_storgaard@privat.dk




mailto:anker_storgaard@privat.dk
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Lokal beretning fra Gribskov Landligger Forbund, Gribskov Kommune
Gribskov Landliggerforbund reprcesenterer medlemsforeninger for 8000
sommerhusejere i Gribskov Kommune.

| det foreliggende udkast til vejledning er der i infroduktionen gode beskri-
velser af de relevante problemistillinger, der ber indgd ved vurderingen af
vilkérene for byggeri af og erhvervsmaessig udlejning af store sommerhuse
i sommerhusomr&der, men det ber proeciseres, at allerede her mangler
fremstillingen en klar sondring p& gamle ncesten eller helt udbyggede
sommerhusomr&der og s& nye omrdder, der skabes som led i en kommu-
nal planlcegning. Sidstncevnte kan reguleres via eksisterende lovgivning,
og planlcegges der her byggeri af store sommerhuse — ofte omtalt som
"Feriefabrikker" - kan mulige kabere af mindre og mere traditionelle som-
merhuse i disse omréder pd forhdnd se, hvem deres naboer matte blive.

| gamle eksisterende sommerhusomrdder er der derimod et scerligt behov
for at beskytte karakteren af de eksisterende sommerhusmiljger, der ofte
bestdr af celdre huse p& mindre parceller, veletablerede grundejerfor-
eninger med fcellesarealer og smalle veje, ofte grusveje. | sddanne omrd-
der vil der ved skelcendringer og om-matrikuleringer kunne skabes meget
problematiske vilkar, fordi store sommerhuse med betydelig udlejning dels
vil pavirke karakteren af sommerhusomrédet, dels vil bidrage fil en udnyt-
telse, der strider mod opfyldelsen af de behov, som stort set alle "alminde-
lige" sommerhusejere har, nemlig et fredsommeligt, stgjfrit og konfliktlast liv
mellem husejere, der kender spillereglerne i omradet.

Aldre sommerhusomrdder, som der er langt flere af end nyetablerede, er
meget ofte proeget af vikdr, der ger dem sérbare overfor stgrre cendrin-
ger, hvad etablering af supersommerhuse meget ofte vil vcere.

Erhvervsstyrelsens goeldende praksis foreskriver:

Udlejning af 1 - 2 ferieboliger (efterfelgende cendret til 3-4 ferieboliger for
at ligestille cegtefceller og samlevere) anses normalt ikke som erhvervs-
maessig udlejning, forudsat at ejeren selv benytter ferieboligen i et ikke-
uvoesentligt omfang, og at udlejningen ikke far mere professionel karakter.

Derfor er vi bekymrede ved udsigten til, at man i det fremsendte udkast til
vejledning scetter grcenser, der indebcerer, at kravet til ejerne kun er per-
sonligt brug i 2 uger, mens udlejningen kan gd& helt op til 35 uger uden at

den betragtes som erhnvervsmcessig.

Vi anser disse groenser for helt uacceptable, idet det private brug méske -
f. eks. for udlandsdanskere — med rimelighed kun kan omfatte brugi 2
uger, men generelt er 2 uger alt for lidt. Samtidig finder vi, at udlejning i
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samlet et kvartal - dvs. 13 uger - ikke er erhvervsmaessig, men alt over det-
te antal uger ma betragtes som erhvervsmaoessig. Altsd et klart nej til en
greense pd 35 uger.

Erhvervsstyrelsens brug af det uforpligtende ord "kan" i stedet for "bear" el-
ler "skal” gar vejledningerne dbne for uhensigtsmaoessige lokale skan, som
efterfglgende er vanskelige at klage over.

| denne sammenhceng er det et oplagt problem, at der ikke i de frem-
sendte udkast er anfert bestemmelser om kontrol af omfanget af udlejnin-
gen, hvad der nceppe kan overlades til "tfro og love-erklceringer”. Vi tager
ikke stilling til, hvordan en konftrol bgr etableres, men vi mener, at der ber
veere kontrol - ikke mindst da overdreven udlejning af supersommerhuse
dels kan medfegre skatteunddragelser, dels pd en lang rcekke omréder
(staj, trafik, affald, ulovlig parkering p& brandveje, manglende respekt for
lokale ordensregler og pres pd naturen) medferer belastning af de om-
kringliggende parceller.

Uden en saglig pdtale- og klagevejledning og tydelige kontrolforanstalt-
ninger vil der blive dbnet en ladeport for erhvervsmcessig udlejning uden
hverken statslig eller kommmunal kontrol.

Realiteten er, at de eksisterende "sommmerhusfabrikker" allerede i dag pd&-
fgrer hoteller, kursuscentre og lignende erhvervsmcessige institutioner, der
virker helt lovligt med moms osv., en unfair konkurrence, som meget vel vil
blive stcerkt forgget, hvis der udformes vejledninger som i de fremsendte
udkast.

Der md efter Gribskov Landligger Forbunds opfattelse ske en skcerpelse af
kontrolforanstaltningerne og der ma i vejledningerne ske en proecisering
af, at kommunerne bear have en reel tilsynspligt, s& eksisterende sommer-
husomrdder ikke udscettes for den belastning, som byggeri og (mis)brug af
supersommerhuse meget let kan blive et udtryk for.

Annelone Jensen

Formand

Gribskov Landligger Forbund

E-mail: gribskovlandligger@gmail.com
www.gribskovlandligger.dk
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Lokal beretning fra Marielyst Ferieby, Guldborgsund Kommune
Grundejerforeningen Marielyst Ferieby har gjort indsigelse mod Guldborg-
sund Kommunes dispensation til opferelsen af 10 store luksussommerhuse
(ogsé betegnet poolhuse) pé& digegrundene i Marielyst Ferieby primcert
med udlejning for gje. Der skal placeres fire huse pd den nordlige grund
og seks huse pd den sydlige grund i starrelser op til 253 m2, hvilket krcever
en dispensation fra den gceeldende lokalplans bebyggelsesprocent, men
ogsd ifelge eksterne eksperters vurdering cendring af lokalplanens be-
stemmelser om 1) anvendelse, 2) bebyggelsens placering, 3) retningslinjer
for beplantning samt 4) at projektet er af en starrelse og karakter, s& det vil
medfare en voesentlig cendring af det bestdende milig og alene derfor
krcever udarbejdelse af ny lokalplan.

Nabogrundejerforeningen, Marielyst Grundejerforening, der reprcesente-
rer noesten 3000 sommerhusejere i Marielyst, hvoraf en del bor tcet p& det
omr&de, der bebygges, har ligeledes gjort indsigelse mod projektet, da en
stor del af trafikken fil og fra luksussommerhusene kommer til at foregd
gennem denne naboforenings omrdade.

Skanlux-projektet og byggetilladelserne hertil er pdklaget til Planklage-
ncevnet.

Skanlux luksussommerhuse er investeringsejendomme med fokus p& mas-
siv udlejning. De kan rumme helt op fil 20 - 24 personer i hvert hus og har
sdledes intet med almindelige sommerhuse at gare. Der er snarere tale
om hoteldrift med en lovet lejeindtcegt pd op til 500.000 arligt pr. hus. De
udlejes bl.a. gennem Skanluxs udlejningsselskab luksushuse.dk og benyttes
typisk til afholdelse af starre private fester, teambuilding, firmaarrange-
menter mv.

Skanlux b&de opferer, indretter, mgblerer, scelger og udlejer disse huse,
hvilket gar det fil en god forretning med bdde en avance pé salg og ef-
terfalgende udlejning af husene. Kaberne er typisk private investorer, som
kaber husene som ren investering. De udlejes maksimalt i forhold til som-
merhuslovgivningen og bruges meget sjceldent af ejer.

Erfaringer med store luksussommerhus fra andre steder i landet og lokalt
f.eks. Blommestien i Marielyst taler deres eget tydelige sprog med staj og
larm, henkastning af affald, massiv frafik til og fra husene, generelt slid pd&
omr&det samt faldende huspriser og interesse fra eventuelle potentielle
kabere. En erfaring som de lokale ejendomsmaoeglere i Marielyst har regi-
streret. Eendomsmaeglerne har endvidere tilkendegivet, at det vil veere
muligt at skaffe alternative omréder til megasommerhuse.
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Erhvervsstyrelsen er i gjeblikket ved at undersgge om sddanne huse og
den voldsomme udlejning er i overensstemmelse med sommerhuslovens
bestemmelser om erhvervsmaessig udlejning og begraensning af udlejning
fil ot veere et supplement til egen brug af sommerhuset. Guldborgsund
Kommune har valgt ikke at afvente resultatet af denne undersggelse in-
den dispensation til byggeriet.

Der er ingen tvivl om, at realiseringen af projektet p& de to digegrunde vil
blive en rigtig god forretning for bdde Skanlux og de kommende ejere af
disse luksussommerhuse, men det kan ikke vcere rigtigt, at det skal ske p&
bekostning af en faldende veoerdi pd de eksisterende feriehuse samt den

historie, kultur, og unikke natur og dyreliv, der knytter sig fil stedet.

Marielyst Ferieby har gennem mere end to &r ved flere lejligheder gnsket
at blive involveret aktivt i dialogen og udviklingen af digegrundene som
en integreret del af Feriebyen, men blev fgrst indbudt til at deltage i et di-
alogmgde den 2. oktober 2019, hvor foreningen havde den opfattelse, at
foreningen sammen med kommunen og ejerne af grundene i fcellesskab
skulle drgfte gensidige gnsker og muligheder for udviklingen. P& mgdet
blev foreningen proesenteret for b&de en ny ejer af digegrundene og et
foerdigt projekt, hvor Marielyst Ferieby alene fik mulighed for at pdvirke de
fremtidige fcelles rammer for omréddet med hensyn til vejadgang, bevoks-
ninger, p-pladser og husenes facader og tagmaterialer, men ikke grunde-
nes bebyggelsesprocenter og husenes starrelse.

Det viste sig at veere et projekt, der har veeret indgdende drgftet mellem
Skanlux A/S og Guldborgsund Kommune i en lcengere periode, og Guld-
borgsund Kommune oplyste p& mgdet den 2. oktober 2019, at kommunen
var positivt indstillet p& at give dispensation og byggetilladelse s& bygge-
riet snart kunne g& i gang.

Udvalgsformanden for Guldborgsund Kommunes Teknik-, Elendom- og Mil-
joudvalg udtalte til Folketidende den 28. august 2018 i forbindelse med et
afslag om yderligere udstykning af digegrundene: "Vi gnsker at beholde
omr&det i den &nd, det er skabt i sin tid. Det vil sige, at det skal bebygges
pd& samme mdde, og der skal vedblive at voere en feelles adgang til areao-
lerne mellem husene".

Den and udvalgsformanden ncevner, er arven fra 1966, hvor Dansk Folke-
ferie byggede en ferieby med huse fil udlejning pd stedet. | 1990 byggede
Dansk Folkeferie nye huse pd stedet. Disse huse blev i 2008 solgt enkeltvist
som sommerhuse.

Alle ejere blev ved kgbet af deres huse blevet informeret om, at Dansk
Folkeferie havde de to digegrunde fil salg, men at de ikke kunne udstyk-
kes yderligere, at deklarationen i forhold til de granne omrdder skulle re-
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spekteres med forbud mod synlige skel, samt at de to digegrunde pd et
fidspunkt skulle bebygges med huse at samme starrelse som den @vrige
ferieby (4- 6 sovepladser) og at bebyggelsen skulle ske i respekt for den
nuvcerende bebyggelse og dens arkitektoniske udtryk. Feriebyen bestdr af
143 sorte eller rede troehuse med hvide vinduesrammer. Feriehusene er
bygget af trae og skabt med respekt for den omkringliggende natur. Hu-
sene har plads til op til 6 personer og er tegnet af den kendte og meget
respekterede arkitekt Stephan Kappel.

Projektet med de fi luksussommerhuse er séledes i strid med de forudscet-
ninger, de nuvcerende ejere har baseret deres huskab pd basis af.

Feriebyens 143 ejere har primcert kabt deres huse, fordi de 1& s& tcet pd
vandet midt i en historisk duftende plantage, hvor der altid er blevet vcer-
net om den helt unikke natur, det rige dyreliv, og en ufattelig fred og ro,
som alle taler om. Omrddet er samtidig meget barnevenligt, da der er
begreenset foerdsel pd feriebyens omrdde. Kort sagt et feriehus midt i det
smukkeste naturomrdde, toet pd vandet og med respekt for stedets histo-
rie. Omrddet er dermed et stykke levende danmarkshistorie.

Der er séledes tale om en natur- og kulturperle, som Guldborgsund Kom-
mune burde vaerne om, veere stolt af og beskytte som en vigtig del af
omrdadets historie. Derfor er det uforstdeligt, hvorfor der pludselig loegges
op ftil at give byggetilladelse til 10 luksussommerhuse, der primcert skal ud-
lejes. Det stemmer overhovedet ikke overens med Guldborgsund Kommu-
nes grundfortcelling "Det rige hverdagsliv i Guldborgsund " hvori det hed-
der: "Vi skaber og tager del i kulturelle oplevelser, der gror af stedets histo-
riske og stoerke traditioner og er med til at danne os som mennesker " og
"med en af Danmarks lcengste kyststraekninger er vi altid i ncerheden af
vand og masser af smuk og uforstyrret natur "

Projektet vil ggre det umuligt at fastholde de trygge, rolige og barnevenli-
ge omgivelser i Marielyst Ferieby, ndr der kommer 200-250 gcester i udlej-
ningshusene om ugen (20-24 personer i hvert hus). Det vil afstedkomme op
imod 100 biler, der flere gange i lgbet af ugen skal til og fra luksussommer-
husene. Marielyst Ferieby er heller ikke p& anden mdde gearet til at img-
dekomme de op 1il 200 - 250 ekstra goester i foreningens fcelles akfivitets-
omrdder.

Marielyst Ferieby har indhentet forskellig rédgivning i sagen bl.a. fra Fritids-
husejernes Landsforening. R&dgiverne peger pd scerligt et fornold. Udlej-
ningens omfang og udlejningens overensstemmelse med sommerhuslo-
vens bestemmelser om, at udlejning af sommerhuse ikke md& antage er-
hvervsmaoessig karakter, ikke voere professionel og at udlejningen skal voe-
re et supplement fil ejerens eget brug. Udlejning, der for blot et enkelt luk-
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sussommerhus vedkommende kan indebcere en &rlig indtoegt pd en halv
mio. kr., er ikke et supplement til eget brug men en erhvervsmaessig aktivi-
fet.

Den stadigt stigende voekst i omfanget af udlejning af luksussommerhuse
kan i sidste ende voere en frussel mod de scerlige danske regler om ud-
lcendinges kgb af sommerhuse.

P& denne baggrund ser vi gerne, at Erhvervsstyrelsen i sin administration af
sommerhusloven meddeler ejerne af de store luksussommerhuse, at en
udlejning, som den forventede, har erhvervsmaessig karakter og séledes
en overfroedelse af sommerhusloven.

Tina Charlotte Koefoed

Formand

Telefon: 24 42 18 24

E-mail: tina_koeffoed@privat.dk

www.marielystferieby.dk — her kan foreningens historie loeses

Lokal beretning fra Fiskervej/Dalmose, Senderborg kommune
Grundeijerforeningen Fiskervej/Dalmose ved Mommark pd Als har bedt om
bistand fra Fritidshusejernes Landsforening i forbindelse med en sag om
udstykning i foreningens umiddelbare naboomrdde. Udstykningen er
iveerksat af byggefirmaet Skanlux, der gnsker at bygge et antal megao-
sommerhuse i omrddet, samt at benytte en smal ensporet vej gennem
Grundejerforeningen Fiskervej/Dalmose som adgangsve;.

Sgnderborg kommune har tilladt en afvigelse fra den eksisterende lokal-
plan for omrddet, séledes at omrddet i stedet for de oprindeligt planlagte
55 standardsommerhuse kan bebygges med 20 - 25 megasommerhuse.

Grundejerforeningen Fiskervej/Dalmose har med bistand fra Fritidshusejer-
nes Landsforening indbragt Senderborg kommunes tilladelser for Planklo-
gencevnet med anmodning om, at Planklagencevnet troeffer afgerelse
om tilvejebringelse af ny lokalplan, forinden byggeriet ivcerkscettes.

Skanlux har overfor Grundejerforeningen Fiskervej/Dalmose tilkendegivet:
"Vores kunder er private bygherrer, som gnsker sig et luksussommerhus der
kan bruges med familien eller flere familier sammen. Husene vil typisk blive
udlejet i de perioder hvor husejer ikke selv benytter huset, og det vil ikke
vaere muligt for ungdomsgrupper at leje husene,”

Det er et Igfte, som alene kan gives og efterleves af ejerne af sommerhu-
sene sd med mindre, en sddan regel tinglyses pd de enkelte ejendomme,
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er lgftet uden nogen som helst juridisk veerdi. Selv effekten af en tinglys-
ning ma antages at veere tvivisom.

Grundejerforeningen Fiskervej/Dalmose er meget betcenkelig og bekym-
ret over det kommende naboskab. Det gcelder dels forventede stgjpro-
blemer fra det kommende megasommerhusomrdde — som kendes fra
andre steder i Danmark, hvor der etableres megasommerhuse - og i scer-
deleshed de trafikale problemer, der opstar, ndr trafikken til og fra udlej-
ningsomré&det skal passere gennem Grundejerforeningen Fisker-
vej/Dalmose ad en grusvej med en bredde pd 2,80 meter.

Vejen gennem Grundejerforeningen Fiskervej/Dalmose

Allerede nu oplever grundejerforeningen en voldsom trafik med arbejds-
kersel pd vejen, idet byggerierne - trods klagen til Planklagencevnet — alle-
rede er igangsat. Grundejerforeningen har forsggt at f& Senderborg
Kommune og Skanlux til at finde en anden tilkgrselsmulighed, men det er
ikke sket — dette til tfrods for, at der faktisk er mulighed for at skabe alterna-
tive tilkarselsforhold.

Senderborg har ikke truffet foranstaltninger til en fordeling af vejudgifter
mellem Grundejerforeningen Fiskervej/Dalmose og det nye omrdde. Det
giver sig selv, at 20 - 25 megasommerhuse med ugentlig udskiftning af leje-
re med typisk fem — seks karetgjer pr. ejendom, daglig kaersel fra og til og i
gvrigt almindelig servicering af elendommene, indebcerer en betydelig
trafikbelastning og @gede vedligeholdelsesomkostninger p& en vej, der pt.
er dimensioneret til 40 almindelige sommerhuse.

Med de erfaringer, der findes fra andre sommerhusomrdder, kan Grund-
ejerforeningen Fiskervej/Dalmose forvente gener fra stej og gget trafik. Det
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er Grundejerforeningen Fiskervej/Dalmoses hdb, at Erhvervsstyrelsen vil
gribe ind overfor megasommerhusene.

Jens Hamann

Formand

Grundejerforeningen Fiskervej/Dalmose

Telefon: 40 41 16 72

E-mail: Jch@Aabenraa.dk
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Sten Scheller

Lokal reprcesentant for Fritidshusejernes Landsforening
Telefon: 61 81 57 10

E-mail: scheller@mail.dk

Lokal beretning fra Ebeltoft Nord, Syddjurs kommune

| hgringssvar til kommuneplan for Syddjurs kommune 2020 — 2032 skriver
Grundejerforeningen Ebeltoft Nord: Det fremgdar bl.a. af 1.13.567, at derii
forbindelse med etablering af et nyt sommerhusomréde dbnes op for
etablering af storsommerhuse med et bruttoareal p& 410 kvm og som-
merhuse pd& 360 m2.

| forslag til Landsplandirektiv 2019 for udlceg og omplacering af sommer-
husomrdder i kystncerhedszonen fremgdr det ikke, at der skal bygges stor-
sommerhuse, hvorfor vi og borgerne mangler at f& at vide, hvorfor og pd
hvilket grundlag eller p& henvendelse fra hvilken bygherre, dette pludselig
er kommet ind.

Vi finder at dette ogsd stér i misforhold til kommunens hastebehandling af
tilladelse til 24 personers storsommerhuse, som underligt nok ikke er ncevnt
i kommuneplanen, men alene udtrykt i samme med stort kvadratmeteran-
fal.

Vimener, at det kan udarte sig som kamufleret hotel eller feriecentredrift,
som kommunen her stgtter.

Det kan godt veere at kommunen qua Corona mangler overnatningska-
pacitet, men det statistiske grundlag for dette er usikkert, og at Igse den
via storsommerhuse er risikabelt logistikmaoessigt, da udviklingen nceppe
gdr mod 24 - 30 personers samlet udleje fil "party selskaber” men mere
mod turister som i stigende grad ser pd& boeredygtighed, miljg, uspoleret
natur og naturoplevelser som kommunen gerne skal blive kendt for.



mailto:Jch@Aabenraa.dk
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Vi finder ikke at storsommerhuse pd& 360 m2 eller bruttoareal 410 m2 kan
erhverves eller drives p& almindelige forhold og af almindelige sommer-
husejere. Det er vores erfaring, at sddanne storsommerhuse alene gnskes
af byggeselskaber, som scelger dem med tvangsudlejning i mange Ar via
tilknyttet selskab. Et antal som set planlagt andre steder p& fx 12 storsom-
merhuse i samme areal vil komme ftil at fungere som et feriecenter som
planlovsmaoessigt er ugnsket. 12 huse vil andrage 12 * 24 personer = ekstra
144 biler til/fra storsommerhusene dagligt i mdske 36 uger. | Syddijurs taler
man endog ikke om 12 storsommerhuse men om 40.

Desuden er der i omrdderne utilstroekkelig infrastruktur fil den form for be-
byggelse og kommunen har ingen planer for fremtidig infrastruktur.

Vi vil pd ovenstdende baggrunde indstille, at hele passus "Mulighed for et
begreenset antal stgrre sommerhuse med en max bebyggelsesprocent p&
15 for den enkelte ejendom, dog max et samlet bruttoareal p& 410 m2,
hvor sommerhus inklusive kcelder mé voere max. 360 m2” fiernes fra kom-
muneplanen, og ikke kun fra 1.13.567

Vi opfordrer ogsd kommunen til at indgd i dialog med Fritidshusejernes
Landsforening som har arbejdet med problemstilingen om storsommerhu-
se.

Vi opfordrer kommunen til at indhente kommentarer fra Erhvervsministeri-
et, som vi ved arbejder med betcenkeligheder og forhold vedrgrende
storsommerhuse.

Thorkild Hansen — har pd vegne af Komitéen Boeredyatig Kystkultur skrevet
et indlceg til Adresseavisen den 9. januar 2020 — fglgende er et uddrag

Af Kommunens vision og udviklingsstrategi 2018 — 2030 fremgadr, at: "Syddjurs
Kommune vil veere foregangskommune, hvad angdr boeredygtighed og
gd& foran i alle initiativer, som tages.” Om turismen stér der bl.a.: "Udviklingen
af turismen skal foregd pd en mdade, s& naturen, som er fundamentet for tu-
rismen i Syddjurs, ikke nedslides eller forsvinder. Det betyder, at udviklingen
skal ske pd et beeredygtigt grundlag, hvor balancen mellem benyttelse og
beskyttelse skal iagttages, ndr turismen udvikles.”

Syddjurs Kommune har séledes en ambition om at vcere forrest i feltet i for-
hold fil bceredygtighed og gren omstilling, og den kommende kommune-
plan vil fastlcegge, hvordan ambitionerne skal udmegntes i handling.

Det er en flot og ambitigs vision, og det fremgar tydeligt, at turismen, som er
et af kommunens starste erhverv med en omscetning p& Djursland pé ca.
2.345 mia. og 3.200 arsveerk, skal udvikles pé& et beeredygtigt grundlag.
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Det er derfor beklageligt, at der tilsyneladende er tale om tomme ord, idet
der i den kommende kommuneplan lcegges op til at g& i en ikke bceredyg-
tig retning i relation fil turismeerhvervet.

Her tcenkes pd planerne om at gge den meget omtalte mangel pd over-
natningskapacitet med flere og sterre sommerhuse, selvom manglen ifglge
udlejningsbranchen kun ger sig gceldende 6-7 uger i hgjscesonen, hvor fu-
rismepresset i forvejen er ved at voere kritisk.

Lasningen er, mener Kommunen, at udicegge nye kystncere omrdder med
plads til 340 sommerhuse, bl.a. kcempesommerhuse til udlejning bl.a. ved
Holme og Drdby Strand. Byrddet har allerede truffet principiel beslutning om
i den kommende kommuneplan at fillade en form for blandet bolig-erhverv
med alm. fritidshuse og hotellignende ferieanlceg med kcempesommerhu-
se, populcert kaldet "partyhuse” pd op til 400 kvm med plads til 30 personer
eller flere. Disse udlejningshuse udger camoufleret hoteldrift, som faktuelt er
erhverv og derfor falder uden for sommerhuslovens rammer.

De nye sommerhusomr&der vil kannibalisere pd og kompromittere de kyst-
ncere landskabelige veerdier og forringe de rekreative veerdier. Omfatten-
de nybyggeri med bl.a. keempesommerhuse i det dbne kystlandskab, vil pd
sigt medfare staerkt gget pres fra turister og sommerhusejere pd de relativt
sma, offentligt tigoengelige strande ncer ved disse nye omr&der. Strande
der p.t. primcert betjener lokalbefolkningen og turister, som kommer fra et
starre omrdde i kommunen. Desuden er der i omrddet ufilstraekkelig infra-
struktur til det nuvcerende aktivitetsniveau og ingen planer for fremtidig in-
frastruktur.

Hele indlcegget og kommentarer kan lceses via dette link:

https://syddjurs.lokalavisen.dk/laeserbreve /2020-01-09/-Debat-Skal-
Syddijurs-for-enhver-pris-have-flere-turister-eller-satse-m%C3%A5Irettet-
0%C3%A5-b%BC3%Abredygtig-turisme-6995382.ntml

Borgerforeningen har tillige tilskrevet kommunen:

Sommerhusomrdde ved Begtrupvig af rammeplan R.13.562 (R.13.567)

Der fremgdr det, at der i forbindelse med etablering af et nyt sommerhus-
omr&de ved Begtrupvig dbnes op for etablering af storsommerhuse med
et bruttoareal pd& 410 kvm. Lokale borgere i bdde Eg og i sommerhusom-
rddet kommenterede allerede i forbindelse med hastebehandlingen af
tematilloeg ftil Planstrategi 2015, at man var voldsomt imod etablering af
24 personers sommerhuse i perspektivomrédderne (her Begtrupvig), da de
vil fungere som smad hoteller &ret rundt. Der blev indgdet et politisk kom-
promis, som reducerede antallet af sommerhuse fra de oprindelige 100 i
oplcegget fra 2015 til de 40, som nu er med i planen, men der blev IKKE
indgdet aftale om storsommerhuse. Denne del har sneget sig ind i forsla-



https://syddjurs.lokalavisen.dk/laeserbreve/2020-01-09/-Debat-Skal-Syddjurs-for-enhver-pris-have-flere-turister-eller-satse-m%C3%A5lrettet-p%C3%A5-b%C3%A6redygtig-turisme-6995382.html

https://syddjurs.lokalavisen.dk/laeserbreve/2020-01-09/-Debat-Skal-Syddjurs-for-enhver-pris-have-flere-turister-eller-satse-m%C3%A5lrettet-p%C3%A5-b%C3%A6redygtig-turisme-6995382.html

https://syddjurs.lokalavisen.dk/laeserbreve/2020-01-09/-Debat-Skal-Syddjurs-for-enhver-pris-have-flere-turister-eller-satse-m%C3%A5lrettet-p%C3%A5-b%C3%A6redygtig-turisme-6995382.html
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get til kommuneplanen efterfglgende — som en anden tyv om natten. Af
"Forslag til Landsplandirektiv 2019 for udlceg og omplacering af sommer-
husomrdder i kystnoerhedszonen™ fra marts 2019 fremgdr det da heller k-
ke, at der skal bygges storsommmerhuse. Vi vil derfor p& det kraftigste an-
mode om, at fglgende passus fiernes fra rammebeskrivelsen: "Mulighed
for et begrcenset antal stegrre sommerhuse med en max bebyggelsespro-
cent pd 15 for den enkelte ejendom, dog max et samlet bruttoareal p&
410 m2, hvor sommerhus inklusive kcelder mé voere max. 360 m2". Der stér
i materialet, at cendringerne skal ske under hensyn fil tilgrcensende bebo-
elser, hvilket der jo ikke gares med det her foresldede, som allerede pd-
peget i tidligere haringssvar.

lvan Munk

Formand

Grundejerforeningen Ebeltoft Nord
Telefon: 21 46 79 80

E-mail: ivanmunk@gmail.com

Afslutning

Fritidshusejernes Landsforening hdber med dette notat at have belyst kon-
sekvenserne af megasommerhusenes indtrcengen i traditionelle sommer-
husomrdder, sdledes der kan troeffes foranstaltninger til en regulering aof et
fcenomen, der ikke var forudset, da sommerhusloven blev udformet, og
som nu truer de formal, som sommerhusloven var tcenkt at understatte.

FI star gerne til raddighed for draftelser herom.

Johs Chr Johansen, Formand
Telefon: +45 40 20 62 52
E-mail: formand@mitfritidshus.dk

6/X-2020

Bilag:
Prospekt fra Skanlux — Aqua 253-223 6 v
Fagbladet Juristen 1997 - Gennemgang af sommerhuslovgivningen






SALGS-

Fiskerlgkken, 6470 Mommark - AQua 253/223 m?- 6 vcerelser

SKANLUX

- huse med overskud






-N BRUGBAR
INVESTERING

Et Aqua luksussommerhus er udviklet og bygget til dejlige og
minderige ophold. Hele éret.

Et stort luksurigst familiesommerhus til familiens ferier og store
sammenkomster - som udlejes via to udlejningsbureauer, nér man
ikke selv anvender huset.

Det gor Aqua til en sund investering, hvor udlejning og indtjening
kan udgegr en god forretning.

Loes mere om konceptet pd
skanlux.dk/byg-luksussommerhus

VI KAN KLARE DET HELE | Du kan oven
i kgbet f& dit luksussommerhus helt
uden bgvl og spekulationer. Vi kan klare
det hele: Fra valg af grund til byggeri,
indretning, udlejning og service. S& er
det altid klart til familiens ferier - og fil
udlejning.

| Hos Skanlux har vi
samlet mere end 20 ars erfaring i et unikt
og afpravet koncept, der sikrer b&de din
familie og dine lejere talrige dejlige ferie-

ophold. Veelger du at udleje huset kan
gkonomien tilmed veoere sé& god at du
udover gratis ferie kan opnd et gkono-
misk overskud.
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Mommark

OMRADET | @en Als ligger mellem Jylland og
Fyn med et areal p& 321 km? og 165 km i omkreds.
@en har et indobyggertal pé& 49.684, hvoraf de 27.801
(2019) bor i Senderborg. Der er fast forbindelse
mellem Jylland og Als via Alssundbroen.

Als er omgivet af Als Sund, Als Fjord, Lillebcelt

og Flensborg Fjord. Vestkysten af Als har mange
indskceringer, Augustenborg Fjord (med gen
Katholm) og Dyvig. P& @stkysten ligger langs med

Lillebcelt den 700 hektar store Ngrreskov. Ngrreskoven
ligger mod nord tcet pé& landsbyen Elstrup, som indfil
1940’erne havde en stor mglle, der siden er indretftet
fil café og museum. Narreskoven gdér ned langs
kysten til Fynshav fra nord fil syd.

Mommark ligger pé& det gstlige Als, 10 km sydgst for
Fynshav og 17 km @st for Senderborg.

Med mindre end en fimes karsel fra Nordtyskland, er
Als meget populcer blandt tyske furister.
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" Demofotos indivielueliedpsninger/tivalg kan forekomme..™






UDLEJNINGSBUDGET

Skanlux Huse - Aqua model 217/182 - 5 vzer. (ny model)
| A | B | | E | F | tat |
| 6565] 5909] |
| o] 4 30
Udsalgspriser DKK | 9537] 8599 |
Udsalgspriser EUR | 1375] 1240 |

Skanlux Huse - Aqua model 253/223 - 6 veer.
| A | B | | E | F | tat |
| 6881 6201 |
| o] 4 30
Udsalgspriser DKK | 9989] 9016] |
Udsalgspriser EUR | 1440 1300 |

Skanlux Huse - Aqua model 272/242 - 7 veer.
| A | B | | E | F | tat |
| 7319] 614 |
Udsalgspriser DKK | 10614| 9606] |
Med baggrund i vedlagte forudscetninger Udsalgspriser EUR [ 1530 1385 |
vil gkonomien se sdledes ud:

Skanlux Huse - Aqua model 302/267 - 8 vaer.

Projektpris inkl. byggegrund, inventar, mgblering, A | B | [ E | F | 1at |
lzsare, haveanloeg m.m. kr.4.675.000
Arlige indtcegter inkl. forbrugsindtcegter (&r 1): kr. 446.716 Udsalgspriser DKK I
Overskud efter renter og driftsomkostninger (&r 1) kr. 270.325 quélgsmise_r EUR _ _

Skanlux Huse - Aqua model 333/298 - 9 vaer.

| A | B | | & | F | talt |

| 8728] 7950 |

Udsalgspriser DKK | 12620] 11517] |

EN BRUGBAR INVESTERING Udsalgspriser EUR | 1820] 1660] |

Lejeindtaegt i alt 96006 39751 434073

Overskud efter skat (&r 1) kr. 209.333

Aqgua er et stort luksurigst familiesommmerhus fil eget brug - og samtidig en
sund investering, hvor udlejning og indtjening udger en god forretning

AZ~3
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Attraktiv finansiering
af dit sommerhus

| Sparekassen Kronjylland kan du lane op til
85 procent af din sommerhusinvestering

Du kan finansiere 70-75 procent

med et realkreditlan. Derudover

har du mulighed for at lane op til
10 procent via et boliglan.

Et eksempel pa et realkreditlan:

Realkreditldn ......cccoooveveeeeeeeene. 3.821.000 kroner
Arlig variabel rentesatsS......ccccceveeeeeeene... 0,85 procent
7] 0 1<) o o OO 30 ar
Etableringsomkostninger.................... 70.280 kroner
DEeDITOMTENTE ..o 0 procent
BOP e 0,99 procent
Manedlig ydelSe .......ccooveeeeeeieeeeen 13.344 kroner

Samlet belgb til tilbagebetaling .....4.380.033 kroner

Vi foretager altid en individuel kreditvurdering
af vores kunder.

@nsker du at hgre mere om mulighederne,
sa kontakt Sparekassen Kronjylland i
Stoholm. Du er velkommen pa telefon
97 54 16 44 og stoholm@sparkron.dk.

Sadan kan
dit nye
sommerhus
finansieres

REALKREDIT

70-75 %

BOLIGLAN

0-10 %

EGENFINANSIERING

15-30 %

SPAREKASSEN
KRONJYLLAND

der hvor du er

HOIR HVA
ANDIRE

HAR Al SIGE

Mange har allerede kgbt et af Skanlux’s populcere
luksussommerhus Aqua. Du kan lcese deres historier pé vores
hjemmeside, og hgre hvorfor de er glade for et sommerhus med
plads til familiens store ferier og sammenkomster - og med en god
lejeindfcegt.

Loes mere pd& skanlux.dk/referencer
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Sommer huslovgivningen | Danmark

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

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

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

1. Indledning

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

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

Hovedformaene med sommerhuslovens ved-
tagelse var sdledes isag at forhindre et gget pres
pa landets rekreative arealer ved at sikre kontrol

JURISTEN NR. 4-1997

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

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

2. Samspillet mellem

»Sommer huspr otokollen«, EU-retsakter

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

4. Lov om planleggning

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

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

2. Om baggrunden for planlovens § 40, se f.eks. Ole Chri-
stiansen: Sommerhusreglerne: Danske Kommuner nr. 15-
1996, p. 32f.
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vens § 40 er indbragt for domstolene af en bran-
cheforening.’ Der er endnu ikke afsagt nogen
dom om spargsmalet, og Miljz- og Energimini-
steriet vil laggge sin hidtidige fortolkning af be-
stemmelsen til grund for sin administration, ind-
til fortolkningen eventuelt métte blive tilsidesat
af domstolene.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

5.1. Udlgining m.v., der kraever tilladelse

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

8. Se utrykt Vestre Landsrets dom af 20. november 1995
(S-1110-95). To emtefedler, der hver gjede to sommer-
huse p& 200 m? i samme sommerhusomréde, blev demt
for at foretage erhvervsmaessig udlgining af husene i
strid med sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1, og blev
pabudt at ophere med den ulovlige udlgjning. Straffen
blev fastsat til tvangsbader pa 4.000 kr. pr. pabegyndt
méned for hver af agtefadlerne, hvis pabudet ikke blev
efterkommet.
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ret pa udlejning i meget betyddligt omfang. Det-
te gadder, hvad enten husene udbydes til salg pa
andele eller under é&. Isa i de tilfadde, hvor der
er tale om huse, der sedges pa andele, typisk til
5-10 personer, fremgar det ofte af hele aftae-
grundlaget, at der er indgaet en administrations-
aftale eler vedligeholdelseskontrakt mellem de
respektive gere af gendommen og et admini-
strationsselskab.  Administrationsselskabet  til-
lesgges samtidig en betydelig réden over gen-
dommen og har til opgave at varetage gendom-
mens drift, herunder issa udlgining af ejendom-
men, samt vedligeholdelsen af gendommen.
Endelig er det karakteristisk for disse arrange-
menter, at det ikke dler kun i meget begramset
omfang er forudseat, at gjeren/gjerne selv benytter
giendommen, og i nogle tilfadde er det fastsat, at
gjeren ska betale saedvanlig leje for egen brug af
gjendommen.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

5.5. Serligt om

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

— Almennyttige selskabers og ingtitutioners ud-
lejning af sommerhuse.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

8. Handhaevelse

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

12. Sef.eks. UfR 1996.816. Efter de afgivne forklaringer lag-
de Vestre Landsret til grund, at sommerhuset havde vaeret
udgangspunkt for familiens daglige liv, og tiltalte blev
idemt en bade pa 5.000 kr. for overtraadelse af § 40, stk.
1.

JURISTEN NR. 4-1997





bud om opher med udligjning, medmindre der er
grundlag for at meddele en efterfagende tilla-
delse.

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

JURISTEN NR. 4-1997

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

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

Erhvervsstyrelsen

Strgby Ladeplads den 6. oktober 2020

Sendt via e-mail til sommerhusloven@erst.dk

Ang.: Sagsnummer 2020-13072

Fritidshusejernes Landsforening (FL) takker for muligheden for at frem-
komme med bemcerkninger til Erhvervsstyrelsens udkast til Vejledning om
udlejning af sommerhuse m.v. og Vejledning om kommunernes planlceg-
ning for store sommerhuse.

Vejledningerne fremkommer efter kritik fra mange sommerhusejere over
det stigende antal megasommerhuse, der skyder op i traditionelle som-
merhusomrdder. FL noterer med gloede, at en raekke af FLs bemaoerknin-
ger i fordrets dragftelser med Erhvervsstyrelsen har fundet vej til vejlednin-
gen om kommunerne planlcegning.

FL konstaterer, at vejledningerne i deres nuvcerende form nceppe vil Igse
det egentlige problem, som beskrives i det fglgende:

1. Sommerhuskulturen

Sommerhusejere er helt overvejende organiseret i grundejerforeninger —
de fleste med medlemspligt. Grundejerforeningerne varetager sommer-
husejernes interesser overfor det offentlige, vedligeholder veje, greanne
arealer og strandgrunde, udscetter og indtager bade- og bdadebroer,
etablerer legeredskaber og redningsmateriel, fastscetter regler for omrd-
det, tegner forsikringer mod skader pd foreningens omrdde, videreformid-
ler kommunal information, laver aftaler om renovation, afvanding og kyst-
sikring og serger i hele det taget for sommerhusejernes trivsel. Disse smd
foellesskaber bestdr typisk af 40 — 60 husstande, og der findes eksempler

Fritidshusejernes Landsforening
Valsen 22, 4793 Bogw By
sekretariat@mitfritidshus.dk



p& grundejerforeninger med under 10 husstande. Fritidshusejernes Lands-
forening opgar, at der er ca. 3000 sommerhusgrundejerforeninger i Dan-
mark.

Grundejerforeningerne spiller en vigtig rolle for den attraktion, sommerhus-
livet har. Feellesskabet sgrger for fcelles faciliteter, og samvceret om at
vedligeholde faciliteterne er en afgerende del af det fcellesskab, der fér
sommerhusejere til at sgege de landlige opgivelser. De fcelles faciliteter og
hele det minisamfund, som grundejerforeningen udger, er ogsd afge-
rende for at tilircekke lejere.

Udlejningens pdvirkning af et sommerhusomréde

NA&r sommerhuse udlejes, sker det typisk pd ugebasis via et udlejningsbu-
reau, og lejerne er husstande pad ferie. Der findes tillige eksempler pé lang-
tidsudlejning, f. eks. fil hdndvcerkere, genhusede familier og andre med et
pludseligt opstdet boligbehov.

Det giver sig selv, at lejere pd et ugentligt ophold ikke bliver en del af foel-
lesskabet, s& hvis omfanget af udlejning bliver for voldsomt, truer udlejnin-
gen feellesskabet og kan veere gdeloeggende for selve det, der gar som-
merhuslivet attraktivt. Som anfart ovenfor, er grundejerforeningerne sma
samfund, der skal varetage en bred vifte af opgaver. Grundejerforenin-
gerne er sArbare, hvis der ikke er filstraekkelige kroefter til at tage hdnd om
foellesskabet, og sommerhusomréder uden et forpligtende feellesskab,
gode faciliteter og kvaliteter mister hurtigt deres attraktion - for b&de
ejere og lejere.

Fritidshusejernes Landsforening finder det positivt at sommerhusloven giver
mulighed for, at sommerhuse udlejes som supplement til ejernes udgifter fil
sommerhuset. FL gloeder sig fillige over, at det giver et bidrag til gkono-
mien i lokalsamfundet, at sommerhusejerne stiller deres huse til rddighed
for udlejning.

Det er tfruslen mod denne sommerhuskultur, der har fert til kritikken af me-
gasommerhuse.

Megasommerhusene har en scerlig grel pdvirkning. De bygges ofte midt i
traditionelle sommerhusomrdder, de samler mange geoester med betyde-
lige stgjgener til felge, belaster den lokale infrastruktur med store trafik-
maengder, og vokser i nogle kommuner i et omfang, som reelt tilsidescet-
ter de lokale grundejerforeningers bestrcebelser for at tilvejebringe det ro-
lige og rekreative omrdde, som er sommerhusomrédets egentlige formal.

2. Turismen
Mange kommuner fokuserer pd turismen og de indtcegtsbidrag, turismen
giver til lokalsamfundet. Det har Fritidshusejernes Landsforening megen



forstdelse for, men FL pdpeger, at der kan opstd en konflikt mellem turis-
meinteresser og sommerhusejernes interesser. Det er udgangspunktet for
bemcerkningerne i det falgende.

3. Administration af sommerhusloven

Da sommerhusloven kom ftil verden i 1972, gnskede lovgiver at forhindre et
aget pres pd landets rekreative arealer ved at sikre kontrol med en forven-
tet gget efterspargsel efter jord til erhvervsmaessig rekreativ udnyttelse og
at hindre, at der gennem erhvervsmaoessig udlejning og aftaler om lang-
tidsleje skete en omgdelse af de hensyn, der I& bag loven om erhvervelse
af fast elendom. Sommerhusloven giver mulighed for, at en privatperson
har mulighed for at udleje sit sommerhus, sin feriebolig, eller et veerelse i
egen heldrsbolig til feriegcester uden forudgdende tilladelse, under forud-
scetning af at udlejningen ikke er erhvervsmcessig.

Udlejningen m& alene mé ske som et supplement til ens eget brug og den
mad ikke f& professionel karakter.

Det er netop det, der sker for megasommerhusenes vedkommende. Se
nedenstdende eksempel i et prospekt (vedlagt) fra firmaet Skanlux, der
s@vel bygger som formidler udlejning af megasommerhuse:

Nggletal og budget

for et hus med plads til 12 personer med udlejning i 30 uger.
Projektpris inkl. byggegrund, inventar,

mgblering, lgsegre, haveanlceg m.m. kr. 4.675.00
Arlige indtcegter inkl. forbrugsindtcegter (&r 1) kr. 446.716
Overskud efter renter og driftsomkostninger (&r 1) kr. 270.325
Overskud efter skat (ar 1) kr. 209.333

Skanlux skriver: "Aqua er et stort luksurigst familiesommerhus til eget brug -
og samtidig en sund investering, hvor udlejning og indtjening udger en
god forretning.”

Nar dertil loegges, at et cegtepar med Ernvervsstyrelsens udkast til vejled-
ning kan erhverve og udleje tre af sGdanne sommerhuse i 35 uger og kun
skal benytte sommerhusene til eget brug i 2 uger, s& er der ikke lcengere

tale om et supplement til eget brug men om en levevej. | udkastet fil vej-
ledning skriver Erhvervsstyrelsen: " Erhvervsstyrelsen vil som udgangspunkt
ikke anse udlejningen for erhvervsmaoessig, hvis der er egen brug mindst 2
uger arligt for hvert sommerhus og udlejningen ikke overstiger 35 uger. "

Erhvervsstyrelsen skriver i udkastet fil vejledningen, at styrelsens filsyn vil
veere reaktivt og begreenset til at yde generel vejledning fil borgere og
virksomheder. Styrelsen foresldr ikke regler om, at andre myndighederne
farer et egentligt tilsyn.



Det er en yderst begroenset kontrol og indebcerer, at ejer uden ncevne-
veerdig risiko helt kan undlade at benytte sommerhuset, og ftilige @age an-
tallet af udlejningsuger.

Ud fra almindelig forsté&else af det danske sprog er det Fritidshusejernes
Landsforenings opfattelse, at en akfivitet, som den ovenfor beskrevne, ma
betegnes som sAvel erhvervsmaessig som professionel. Samt at en sddan
aktivitet normalt bar voere underkastet den kontrol, som myndighederne
farer med sével virksomheder som privatpersoner i gkonomiske forhold.

4. Administration af planloven

| det daglige er det kommunerne, der administrerer planloven via kommu-
neplaner, lokalplaner og byggetilladelser. Reglerne er i mange henseen-
derne udmcerkede, men kommunerne varetager ogsé andre interesser. |
denne sammenhoeng er det turismen, og det er tydeligt, at hensynet fil at
@ge turismen gennem sterst mulig udlejning af sommerhuse ger, at kom-
munerne i vid udstroekning giver tilladelser til megasommerhuse, der pri-
mcert er rettet mod udlejning. | praksis viser det sig, at udlejningen i vid ud-
stroekning sker til starre private fester, teambuilding, firmaarrangementer o.
lign., og dermed er en reel konkurrent til professionel erhvervsmaessig ho-
teldrift, udlejning af sommerboliger i feriebyer og bed and breakfast til-
bud.

Ofte sker det i strid med lokale planer i kommunerne, hvor de lokale
grundejerforeninger indklager afgarelserne til Planklagencevnet, og ofte
frustreres de lokale grundejerforeninger, ndr de dels konstaterer, at klagen
ikke har opscettende virkning, og dels konstaterer, at Planklagencevnets
sagsbehandlingstid indebcerer, at byggerierne er fcerdige, nér afgerelsen
foreligger.

Det er tilige ikke rimeligt, at kommunerne veelger at overhgre synspunkter
fra lokale sommergrundejerforeninger. Mange grundejerforeninger har
det indtryk, at de overhgres, fordi sommerhusejerne ikke betaler indkomst-
skat til kommunen, og da de ikke er borgere, kan de ikke veelte en borg-
mester.

Fritidshusejernes Landsforeninger finder ikke, at de foresldede anbefalinger
i Vejledning om kommunernes planlcegning for store sommerhuse lgser de
problemer, der er beskrevet ovenfor. Anbefalinger har nceppe effekt. Det
vil egentlige pdlceg derimod have.

5. Uhensigtsmcessig incitamentsstruktur

Det er ikke hensigtsmaessigt, at der i administrationen af sommerhusloven
har udviklet sig en praksis, der indebcerer at et cegtepar kan tiene over
600.000 kr. arligt efter skat ved at veere ejere af tre sommerhuse.

Det er ikke hensigtsmaessigt, at kommunerne i deres administration af lo-
kale regler kan tilsidescette planlovens og sommerhuslovens intentioner fil



fordel for sommerhusbyggeri med det ene formdl at skabe gget turisme.
De to elementer forer til, at kgberne af megasommerhuse disponerer er-
hvervsmaoessigt. Det ses i disse udtalelser:

Skanlux til Politiken den 20. december 2019: "Prisen p& sommerhusene er
s& haj, at kun systematisk udlejning kan f& forretningen til at Igbe rundt for
bd&de keberen og Skanlux.”

En ejer med investeringer i fre megasommerhuse til Frederiksborg Amts
Avis den 21. februar 2020: "Jeg vil g& personligt konkurs, hvis jeg ikke kan
udleje som hidtil.”

Sommerhuseijer i Blokhus til TV2 Nord: " Viinvesterer s mange penge i et
sommerhus, og det er jo baseret pd udlejning. Det vil sige, at det gdr ud-
over vores gkonomi, hvis vi m& udleje sommerhuset mindre, end vi m& nu”
En bygherre af et kommende megasommerhus i Marielyst, som allerede
har et andet megasommerhus, til to nabo-grundejere: "Min business-case
kan ikke holde, hvis ikke jeg konstant kan udleje”.

Det er incitamentsstrukturer, der er i direkte modstrid med sommerhuslo-
ven, der ikke skal understgtte, at "forretningen skal lgbe rundt” "baseret
p& udlejning” og "business-cases skal holde™.

6. Konkrete bemcerkninger til vejledningerne
Fritidshusejernes Landsforening anbefaler i forhold til:

Vejledning om udlejning af sommerhuse m.v.

- at vejledningen udformes, s& intentioner og virkninger i sommerhusloven
fra 1972 fastholdes.

- at der fastscettes en @vre graense for hvorndr udlejningsaktivitet oversti-
ger supplement til egen brug, og dermed er professionel og erhvervsmaoes-
sig.

- at den @vre grcense fastscettes som en kombination af stgrrelsen af ind-
toegt ved udlejning, antallet af udlejningsuger, starrelsen af sommerhu-
sene og antallet af sommerhuse, en husstand kan udleje.

- at der indfares kontrolmekanismer, der sikrer, at reglerne overholdes.

Vejledning om kommunernes planlaegning for store sommerhuse.
Fritidshusejernes Landsforening peger helt overordnet pd, at det optimale
vil veere, at store sommerhuse, der primcert opfgres med udlejning for gje
og som ofte tillige omfatter fcelles faciliteter i form af multibaner og andre
akftivitetselementer samles i klynger udenfor de traditionelle sommerhus-
omr&der og trafikforsynes via egne ftilkarselsveje.

| forhold fil udkastet fil vejledning anbefaler Fritidshusejernes Landsforening
at ordet "kan” overalt cendres til "skal”.



Endelig gnsker Fritidshusejernes Landsforening, at der indfgres en bestem-
melse om, at naboer og grundejerforeninger skal hares forud for byggetil-
ladelse til sommerhuse, der er sterre end 180 kvadratmeter.

7. Sommerhusprotokollen

Fritidshusejernes Landsforening ger sluttelig opmaoerksom pd, at de foresld-
ede vejledninger og i det hele taget den udvikling, som megasommerhu-
senes indvirken p& markedet farer til, indebcerer en risiko for, at de scerlige
regler for udlcendinges kagb af danske sommerhuse ikke kan opretholdes.

Fritidshusejernes Landsforening star gerne fil rédighed for uddybning af de
fremsendte synspunkter.

Med venlig hilsen

Johs Chr Johansen

Formand

Mail: formand@mitfritidshus.dk
Mobil: +45 40 20 62 52
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Notat

Sommerhuse til udlejnings- og turismeformal i sommerlandet

herunder bemcerkninger til Erhvervsstyrelsens udkast til vejledninger om
udlejning af sommerhus og vejledning til kommunernes planlcegning af
store sommerhuse.

Anledningen fil dette notat er de seneste Ars voekst i megasommerhuse
med op til 30 sovepladser og den intense udlejning af disse sommerhuse
og den effekt denne udlejning p&ferer sommerhusomrdderne. Et enkelt
selskab, Skanlux, er i fokus i denne sag. Skanlux bygger, indretter, mgblerer
og scelger megasommerhuse og star efterfalgende for udlejning af mega-
sommerhusene.

| Erhvervsstyrelsens nuvcoerende regler om udlejning af sommerhuse hed-
der det:

Sommerhusloven indebcerer bl.a. krav om tilladelse fil erhvervsmaoessig eller
lcengerevarende udlejning af al fast ejendom til ferie- og fritidsformd&l m.v.,
if. § 2, jf. § 1 samt krav om, at selskaber og andre juridiske personer skal ha-
ve tilladelse fil erhvervelse af ferieboliger, jf. § 8.

Loven omfatter udlejning af al fast ejendom til ferie- og fritidsformal m.v.

Pr. den 1. mqj 2019 trceder nye regler i kraft om udlejningslofter for udlejning
af egen fulde heldrsbolig, ndr udlejningen sker til ferie- og fritidsformdal m.v.
Loes mere om udlejningslofterne pd https://deleoekonomien.dk/.

For udlejning af sommerhuse, ferieboliger, flexboliger og veerelser til ferie- og
fritidsformd&l m.v. gcelder fglgende:

Som privatperson har man i henhold fil sommerhusloven mulighed for at ud-
leje sit sommerhus, sin feriebolig, eller et veerelse i egen heldrsbolig til ferie-
gecester uden forudgdende tilladelse, under forudscetning af at udlejningen
ikke er erhvervsmaessig.

Dette betyder, at udlejningen alene mé& ske som:

e efsupplement fil ens eget brug og
o at udlejningen ikke mé f& professionel karakter.

Hvorvidt en given udlejning har professionel karakter og kan betragtes som
erhvervsmaessig, beror pd en konkret vurdering af udlejningens omfang og
karakter i gvrigt.


https://deleoekonomien.dk/

Hvis privatpersoner fx har indrettet et voerelse med henblik pd udlejning til
feriegcester, vil defte ud fra en konkret vurdering, kunne betragtes som er-
hvervsmcessig udlejning og krceve en tilladelse.

| de tilfcelde, hvor udlejningen er erhvervsmaessig, krcever det en udlejnings-
filladelse efter sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1. Praksis er scerdeles restrikfiv,
og en tilladelse fil erhvervsmcessig udlejning gives som altovervejende ho-
vedregel ikke.

Erhvervsstyrelsen har i anledning den stedse stigende kritik fra mange
sommerhusejere over voeksten i megasommerhuse og den intensive ud-
lejning af disse den 9. september sendt to vejledninger i haring.

1. vejledning om udlejning af sommerhuse m.v.

2. vejledning om kommunernes planlcegning for store sommerhuse

| udkastet fil vejledning om udlejning af sommerhuse m.v. hedder det:

Agtefcellers eller samlevendes udlejning af 3-4 sommerhuse: Anses i almin-
delighed ikke for erhvervsmaessig, hvis husstanden reelt selv anvender
sommerhusene (egen brug), og udlejningen ikke f&r en mere professionel
karakter. Erhvervsstyrelsen vil som udgangspunkt ikke anse udlejningen for
erhvervsmaessig, hvis der er egen brug mindst 2 uger arligt for hvert som-
merhus og udlejningen ikke overstiger 35 uger.

Der kan ogsd veere scerlige forhold, som kan medfare, at enkeltpersoners
udlejning af 2 sommerhuse efter en konkret vurdering vil blive betragtet som
erhvervsmaessig, uanset at kriterierne om egen brug og udlejningens om-
fang er opfyldt. Det vil navnlig veere tilfceldet, hvis der er tale om udlejning
af 2 meget store sommerhuse (over 150 m2) med en betydelig samlet leje-
indtcegt

Denne fortolkning indebcerer i praksis, at et cegtepar, der erhverver tre
megasommerhuse med 12 sovepladser fra Skanlux kan oppebcere en &r-
lig indtjening efter skat p& 628.000 kr. jf. side 8 i vedlagte prospekt fra
Skanlux.

Fritidshusejernes Landsforening har den opfattelse, at et provenu af denne
starrelsesorden ikke kan karakteriseres som "supplement til ens eget brug”
og som "udlejning af ikke professionel karakter”.

| vejledningen til kommunerne om planlcegning for store sommerhuse
fremkommer Erhvervsstyrelsen med en rcekke udmcoerkede henstillinger.
Men netop karakteren af henstillinger indebcerer, at kommunerne kan
veelge at overhgre dem.

| det fglgende skal Fritidshusejernes Landsforening redegere for fornoldene
pd sommerhusomrédet, herunder de udfordringer som udlejning af som-
merhuse indebcerer, samt de udfordringer, som ukontrolleret byggeri aof
megasommerhuse indebcerer for de sommerhusejere, som bliver naboer
til megasommerhusene.



Som afslutning p& notatet findes fem lokale beretninger fra Jammerbugt,
Gribskov, Guldborgsund, Syddjurs og Senderborg kommuner, som blot er
udpluk af de mange henvendelse fra grundejerforeninger, FL har modta-
get. Beretningerne giver nogle konkrete lokale eksempler pd de proble-
mer, der opstdr, ndr megasommerhusene treenger sig frem.

Fritidshusejernes Landsforening har indsendt hgringssvar til Erhvervsstyrelsen
f.s.v. angdr de to vejledninger, der er sendt i haring.
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Sommerhuskulturen

Sommerhuskulturen i Danmark er proeget af mindre sommerhuse p& under
eller lige over 100 kvadratmeter (80 pct.), der benyttes af enkeltstdende
husstande. | visse tilfcelde er der suppleret med et gceste- eller legehus,
hvor goester kan overnatte.

Grundstarrelserne varierer meget — fra grunde p& 3.500 kvadratmeter og
helt ned 350 kvadratmeter. Hovedparten af sommerhusene er udstykket
og bygget i tiden efter anden verdenskrig.

Store sommerhuse

Store sommerhuse med plads til mange gcester skad i frem i begyndelsen
af 1900-tallet og i drene efter. De fleste husker, hvorledes Korsboeks spidser
havde sommervillaer p& Feddet med plads til tienestefolk og goestebud.
Det findes der mange eksempler pé fra virkelighedens verden: Grosserer
Bonne opfarte Villa Olsbcek i Greve, Forfatterinden Karen Bramson opfarte
Solgaarden (senere overtaget af skibsreder Marius Nielsen) ved Straby
strand, hvor ogsé Kages store kebmand konsul C.F. Petersen og direkter i
Krystalisvoerket Knud Meyer lod proegtige sommervillaer bygge. Familierne
Bodenhoff og Guldager etablerede sig i Rervig og redakter Svarre i Ved-
dinge bakker. | badebyen Marielyst byggede arkitekt Carl J Larsen de ju-
gendprcoegede villaer Troldtgj, Kitzwalde og Tannh&user, som blev solgt til
det kabenhavnske borgerskab. Mange af husene havde store haver Sol-
gaarden sé&gar en park, og C.F. Petersen anlagde tennisbane pd strand-
grunden.

Fcelles for disse ejendomme var, at der var god afstand til naboerne, at
beboerne udgjordes af familierne selv og lejere var et ukendt begreb.

De store sommerhuse med herrevcerelse, sglvbestik og tienestefolk er i
dag sjceldne. Mange er vaek og grundene udstykket i mindre parceller.
De forsvandt i takt med en anderledes gkonomisk fordeling i samfundet,
som bl.a. gjorde det muligt for mange flere borgere at erhverve et som-
merhus samt udviklingen i feriemuligheder via kollektive overenskomster
og ferielovgivning. Ved Danmarks indtroeden i EF i 1973 blev der gjort en
scerlig indsats for at sikre dette, se nedenstdende citat fra Erhvervsstyrel-
sens hiemmeside.

Sommerhusloven blev vedtageti 1972 i forbindelse med Danmarks indtroe-
den i Det Europaeiske Feellesskab. Hovedformdlene med sommerhusloven
er at forhindre et aget pres pd landets rekreative arealer ved at sikre kontrol
med en forventet gget efterspargsel efter jord til erhvervsmaoessig rekreativ
udnyfttelse og at hindre, at der gennem erhvervsmaoessig udlejning og afta-
ler om langtidsleje skete en omgédelse af de hensyn, der I1& bag loven om
erhvervelse af fast ejendom.



Baggrunden for loven var ogsd et anske om at sikre, at det fortsat skulle voe-
re (gkonomisk) muligt for den almindelige danske borger at kgbe et en fe-
riebolig i Danmark.

Grundejerforeninger

Sommerhusejere er helt overvejende organiseret i grundejerforeninger —
de fleste med medlemspligt. Grundejerforeningerne varetager sommer-
husejernes interesser overfor det offentlige, vedligeholder veje, greanne
arealer og strandgrunde, udscetter og indtager bade- og bdadebroer,
etablerer legeredskaber og redningsmateriel, fastscetter regler for omrd-
det, tegner forsikringer mod skader pd foreningens omrdde, videreformid-
ler kommunal information, laver aftaler om renovation, afvanding og kyst-
sikring og serger i hele det taget for sommerhusejernes trivsel. Disse sma
foellesskaber bestdr typisk af 40 — 60 husstande, og der findes eksempler
pd grundejerforeninger med under 10 husstande. Fritidshusejernes Lands-
forening opgar, at der er ca. 3000 sommerhusgrundejerforeninger i Dan-
mark.

Grundejerforeningerne spiller en vigtig rolle for den attraktion, sommerhus-
livet har. Foellesskabet sgrger for feelles faciliteter, og samveoeret om at
vedligeholde faciliteterne er en afgerende del af det feellesskab, der fér
sommerhusejere til at sgge de landlige opgivelser. De fcelles faciliteter og
hele det minisamfund, som grundejerforeningen udger, er ogséd afgaren-
de for at filtrcekke lejere.

Udlejningens pavirkning af et sommerhusomrade

N&r sommerhuse udlejes, sker det typisk pd ugebasis via et udlejningsbu-
reau, og lejerne er husstande pad ferie. Der findes tilige eksempler pd lang-
tidsudlejning, f. eks. til hdndvcerkere, genhusede familier og andre med et
pludseligt opstdet boligbehov.

Det giver sig selv, at lejere pd et ugentligt ophold ikke bliver en del af foel-
lesskabet, s& hvis omfanget af udlejning bliver for voldsomt, truer udlejnin-
gen feellesskabet og kan veere gdelceggende for selve det, der gar som-
merhuslivet attraktivt. Som anfart ovenfor, er grundejerforeningerne smé
samfund, der skal varetage en bred vifte af opgaver. Grundejerforenin-
gerne er sArbare, hvis der ikke er filstroekkelige kroefter til at tage hdnd om
foellesskabet, og sommerhusomrdder uden et forpligtende feellesskab,
gode faciliteter og kvaliteter mister hurtigt deres attraktion - for bdde eje-
re og lejere.

Fritidshusejernes Landsforening finder det positivt at sommerhusloven giver
mulighed for, at sommerhuse udlejes som supplement fil ejernes udgifter fil
sommerhuset. FL gloeder sig fillige over, at det giver et bidrag til skonomi-



en i lokalsamfundet, at sommerhusejerne stiller deres huse til rddighed for
udlejning.

Men hvis omfanget af udlejning bliver for stort, s& kan det ske pd bekost-
ning af selve den kvalitet og det rekreative element, sommerhusomrédet
udger. Det bliver scerlig grelt, hvis der bygges sommerhuse, der er gkono-
misk baserede pd, at sommerhuset er udlejet stort set konstant. S& forsvin-
der de ressourcer, der skal veere til stede for at holde feellesskabet intakt.
De sdrbare minisamfund, som grundejerforeningerne udger, trues, og ma-
ske opgives badebroen, mdske bliver poplerne ikke stynet og maske fyl-
des afvandingskanalerne med sand og grade.

Der er desuden kilder fil konflikter, n&r omfanget af udlejning bliver for
stort. Lejere troekker p& omrddets faciliteter, uden at ejerne oplever, at de
bidrager til faciliteterne, og helt konkret kan vinterudlejning i mange som-
merhusomr&der give anledning til konflikter. Ejerne, som har vinterbopcel
et helt andet sted, sarger ikke for et vintervedligehold i sommerhusomrd-
det i det omfang, som det kendes pd& villavejen. De ejere, som matte
veelge at holde jul i sommerhuset, kender til disse vilkér og accepterer
dem. Den accept kan nceppe forventes hos en familie, der lejer et som-
merhus i en uge til at holde jul i.

Megasommerhusenes invasion

Megasommerhusene med ti, tyve eller flere goester er et stigende pro-
blem i sommerhusomréderne. Trafikbelastningen af — ofte smd - veje ages,
der mangler plads til parkering, spildevandssystemet kan ikke h&ndtere
udledningen fra de mange gcester, affald hober sig op, fordi den kom-
munale affaldshdndtering ikke er dimensioneret til s& mange personer i et
hus, de store huse med megen tagflade og mange befcestede arealer
ger det vanskeligt at bortlede regnvand, strandarealet kan ikke rumme
det store antal gcester, og det ikke ualmindeligt, at stgj fra musik og men-
nesker, der holder en uges fest, er en daglig plage for de sommerhusejere,
der gnsker at benytte deres sommerhus til afslapning, rekreation og fred-
fyldte stunder.

Megasommerhusene presser sommerhusomrdderne scerlig hdrdt, da de
som hovedregel bygges med hvad der - indfil vejledningen métte blive
endelig - reelt er ernvervsmaoessig udlejning som formdl. Hovedakteren pd
dette omrdde, byggefirmaet Skanlux, som via datterselskabet Luksushuse
udlejer sommerhusene, lcegger i en udtalelse til Politiken den 20. decem-
ber 2019 ikke skjul pd, at prisen p& sommerhusene er s& hgj, at kun syste-
matisk udlejning kan f& forretningen fil at Izbe rundt for bdde kaberen og
Skanlux. Det bekroeftes af en ejer med investeringer i fre megasommerhu-
se, der fil Frederiksborg Amts Avis den 21. februar 2020, udtaler, at han vil
gd personligt konkurs, hvis han ikke kan udleje som hidfil.

En sommerhusejer i Blokhus siger til TV2 Nord: " Vi investerer s& mange



penge i et sommerhus, og det er jo baseret p& udlejning. Det vil sige, at
det gdr udover vores gkonomi, hvis vi mé& udleje sommerhuset mindre, end
vimaé nu”

En bygherre af et kommende megasommerhus i Marielyst har til to andre
grundejere i omradet udtalt: "Min business-case kan ikke holde, hvis ikke
jeg konstant kan udleje”. Samme bygherre har allerede et andet megao-
sommerhus.

Det er incitamentsstrukturer, der er i direkte modstrid med sommerhuslo-
ven, der ikke skal understgtte, at "forretningen skal lgbe rundt” "baseret
p& udlejning” og "business-cases skal holde™.

Erhvervsstyrelsens vejledning til regler for udlejning

Hidtil har reglerne for udlejning vceret, at lejeindtcegten skulle veere et
supplement til ens eget brug, og at udlejning ikke matte veere af professi-
onel karakter.

Det er velkendt, at disse regler ofte bgjes. Der findes i mange sommerhus-
grundejerforeninger eksempler pd, at der er huse, der konstant udlejes,
dels pd permanent basis som egentlige boliger, hviket er overtroedelse af
planlovens regler om brug af sommerhuse i vintermdnederne, hvilket
mange kommuner ser igennem fingre med, dels p& ugebasis i et omfang,
der indlysende har ernvervsmcessig karakter.

Erhvervsstyrelsens udkast fil nye vejledninger pd dette omrdde vil bidrage
til at @ge denne trafik. Erhvervsstyrelsen anviser i praksis en model, hvor et
cegtepar kan erhverve tre sommerhuse og udleje dem i 35 uger drligt.
Som skitseret tidligere i dette notat kan cegteparret ved investering i fire
Skanlux huse med plads til 12 personer realisere en indtcegt efter skat pd
628.000 kr. uden at Iafte en finger.

Erhvervsstyrelsen skriver i vejledningen, at styrelsens tilsyn vil vcere reaktivt
og begrcenset til at yde generel vejledning til borgere og virksomheder.
Der er ikke foresldet regler om, at andre myndighederne farer et egentligt
filsyn.

Det indebcerer, at cegteparret nceppe vil blive kontaktet af myndighe-
derne, hvis antallet af udlejningsuger gges, eller hvis det samlede antal
huse @ges. Spredes ejendommene pd flere kommuner, vil hverken nabo-
er, grundejerforeninger eller kommuner have mulighed for et samlet over-
blik over aktiviteterne.

Som anfgrt ovenfor ser nogle kommuner igennem fingrene om brugen af
sommerhuse i vintermdnederne. Det er ncerliggende at antage, at de
samme kommuner ogsd vil se igennem fingrene i filfaelde med @get udlej-
ningsaktivitet.



FL henviser i gvrigt til en artikel i Juristen, nr. 4 1997, hvori kontorchef,
cand.jur. Anne-Marie Voegter Rasmussen fra Skov- og Naturstyrelsen gen-
nemgdr sommerhuslovningen og skriver: "Som ncevnt i indledningen har
sommerhuslovens regler om udlejning til stadighed voeret administreret
meget restriktivt for at sikre, dels at sommerhusudlejning ikke bliver et er-
hverv for ejerne, dels at der ikke opstdr krav om udlceg af nye sommer-
husomré&der.”

Kommunernes rolle

Det er kommunerne, der giver byggetilladelserne til megasommerhuse,
Kommunerne synes at voere drevet af gnsket om gget turisme. Det er et
legitimt gnske, men i mange kommuner kolliderer det med sommerhus-
ejernes gnske om rekreative og fredelige sommerhusomrdder.

Gennem de seneste ar har mange grundejerforeninger segt dialog med
den lokale kommune med det formdl at styre eller begrcense fremvoek-
sten af megasommerhuse i de klassiske sommerhusomréder.

e Grundejerforeningerne har gnsket eksisterende begroensninger i lo-
kalplaner og andre kommunale beslutninger om starrelsen pd
sommerhuse overholdt.

e Grundejerforeningerne har gnsket tilvejebringelse af ny lokalplan,
ndr et omrdde udlagt til almindeligt sommerhusbyggeri cendres fil
et omré&de alene for megasommerhuse.

e Grundejerforeningerne har gnsket nye adgangsveje til omrdder
med megasommerhuse for at undgd trafikbelastning pd ofte sma
veje gennem sommerhusomrddet.

Bortset fra (et) enkeltstdende tilfcelde har kommunerne over en kam afvist
grundejerforeningernes synspunkter og i mange filfcelde modsat sig over-
hovedet at indgd i dialog med grundejerforeningerne, og den 14. og 15.
september afviste en kommunes forvaltningschef pd planomradet at be-
svare P4 Sjcellands spargsmdal om kommunale dispositioner vedrarende
megasommerhuse.

Fritidshusejernes Landsforening modtager henvendelser fra grundejerfor-
eninger i hele landet. Det er et gennemgd&ende traek, at mange sommer-
husejere oplever, at kommunerne ikke betragter sommerhusejere som
parter, der skal inddrages i draftelser om kommunens planicegning, og
mange spearger: Skyldes det, at sommerhusejerne ikke betaler indkomst-
skat i kommunen, og at de ikke kan vcelte en borgmester?

Erhvervsstyrelsens vejledning om kommunernes planlcegning
Erhvervsstyrelsen har udsendt et udkast til vejledning om kommunernes



planloegning for store sommerhuse. Kommunernes planlcegning kommer
fil udtryk i kommuneplaner og lokalplaner, og udmgntes i praksis i byggetil-
ladelser og konkrete regler for sommerhusomréder.

Vejledningen citerer flere steder Fritidshusejernes Landsforenings tidligere
fremfarte anbefalinger vedrgrende megasommerhuse, men i vejlednin-
gen omscettes anbefalingerne ikke til regler. Vejledningens anbefalinger
er som hovedregel udmcerkede og kan i vid udstrcekning voere med til at
reducere megasommerhusenes belastning af klassiske sommerhusomrd-
der — om end anbefalingerne ikke er tilstraekkelige.

Men Erhvervsstyrelsens anbefalinger er netop anbefalinger, d.v.s. udsagn
som ikke udger en bindende forpligtelse for kommunerne.

| Erhvervsstyrelsens vejlednings fem sider benyttes ordet "kan” (et enkelt
sted erstattet af "har mulighed for”) 17 gange.

Kun et sted benyttes ordet "skal”, og det sker i denne tekst: Det eksiste-
rende vejnet skal voere funktions- og boeredygtigt i forhold til en forventet
@get trafik og deraf fglgende belastning

Derefter fortscetter Erhvervsstyrelsen: "ved planloegning og placering af
store sommerhuse kan kommunen vurdere om selvstocendig vejtilslutning er
hensigtsmaessig for p& den made at mindske eller helt frinolde det avrige
sommerhusomr&de for gget biltrafik”.

Den ferste del fglger af vejlovgivningen, og i den sidste del overlader Er-
hvervsstyrelsen det til vejmyndigheden, som er kommunen, at vurdere om
der er behov for at falge vejlovgivningen.

Flere grundejerforeninger har klaget til Planklagencevnet over kommunale
tiladelser til megasommerhuse. Indholdet i klagerne handler i vid ud-
stroekning om netop de spargsmal, som Erhvervsstyrelsen ncevner i vejled-
ningen. Men Erhvervsstyrelsen veelger at undlade at forpligte kommuner-
ne.

Fritidshusejernes Landsforenings bemcerkninger

Som det fremgdr af ovenstGende, er der en betydelig forskel mellem
sommerhuslovens "udlejning som supplement til eget brug” / "ikke er-
hvervsmaessig” og Erhvervsstyrelsens praksis.

Flytningen af administrationen af planloven og sommerhusloven fra Milja-
ministerieriet til Erhvervsministerieret kommer tydeligt til udtryk. Udkastet til
regler om sommerhusudlejning er nu en vejledning i, hvorledes et cegte-
par kan arrangere sig med en indtoegt p& 628.000 kr. efter skat ved udlej-
ning af tre megasommerhuse af middelstgrrelse.

For at komme fra sommerhuslovens restriktive bestemmelser om erhvervs-
meessig udlejning til en ny fremtids virkelighed har Erhvervsstyrelsen blot
brugt frylleformularen: "Erhvervsstyrelsen vil som udgangspunkt ikke anse
udlejningen for erhvervsmacessig”.

Ordbogen giver disse forklaringer pd ordet erhverv, "udgvelse af virksom-
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hed som nogen tjiener penge ved” og "have forretningsmaessig virksom-
hed”.

Konkurrenceforvridning

Udlejningen af privatejede megasommerhuse, som i vid udstraekning sker
til starre private fester, teambuilding, frmaarrangementer o. lign., er en re-
el konkurrent fil professionel erhvervsmaoessig hoteldrift, udlejning af som-
merboliger i feriebyer og bed and breakfast tilbud. Det ovenncevnte ek-
sempel med cegteparret, der rdder over fre megasommerhuse i mellem-
starrelse, kan sdledes efter Erhvervsstyrelsens forslag fil regler arligt erstatte i
starrelsesorden 10.000 ophold p& hoteller, feriebyer og bed and breakfast
steder. Det er ophold, hvor der betales skat og moms, og hvor sikkerhed
mod brand mv. kan forventes at vcere i orden, idet sddanne steder er un-
derkastet myndighedskontrol.

Det viser, at udlejningen af megasommerhuse har erhvervsmaessig karak-
ter.

Udlejningsomfang

| forbindelse med vceksten i korttidsudlejning af lejligheder i byerne via for-
skellige elektroniske platforme f.eks. Aironb og Wimdu, har mange kom-
muner gnsket begrcensninger i udlejningsomfanget, idet kommunerne ikke
gnskede, at hele boligkvarterer overgik til en slags hoteldrift. Som det lidt
forenklet blev udtrykt: Beboerne i opgangene blev froette af at hare rulle-
kufferterne rulle op og ned ad trapperne ustandselig.

Noget filsvarende ger sig gceldende i sommerhusomrdderne, hvor bl. a.
trafikken til og fra megasommer med firhjulede karetgjer udger en belast-
ning for de gvrige sommerhusejere.

De regler, der blev indfaert i den anledning indeholdt blandt andet be-
greensninger i omfanget af udlejning. Som standard 70 dage med mulig-
hed for at kommunerne kunne hceve graensen til 100 dage, ligesom det er
en forscetning, at udlejningen sker gennem et bureau, der indberetter ind-
tcegt og omfang til myndighederne (Skat).

Tilsvarende regler kunne finde anvendelse i sommerlandet, idet antallet aof
udlejningsuger kunne scettes fil et niveau, hvor sommerhusudlejningen ikke
fér karakter af feriekoloni. Dette vil sammen med en bestemmelse om, at
en sommerhusejer kun kan udleje et sommerhus bringe udlejningen i
overensstemmelse med sommerhuslovens bestemmelser om, at udlejnin-
gen skal veere:

e et supplement til eget brug

o ikke ma f& professionel karakter
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Regler kan ikke blot udstedes i forventning om at de overholdes, sdledes
som Erhvervsstyrelsen skriver i vejledningen: "styrelsens filsyn vil vaere reak-
tivt og begrcenset til at yde generel vejledning til borgere og virksomhe-
der.”

Der skal naturligvis ske en kontrol med at reglerne overholdes. Det er ikke
en voverkommelig og administrativt kreevende opgave. Det dokumente-
res jo netop af reglerne om udlejning af lejligheder, som operer med net-
op sddanne kontrolelementer.

Kommunernes tilladelser til megasommerhuse

Udviklingen viser, at der er behov for at der tages h&dnd om kommunernes
tilladelsespraksis, hvis intentionerne i sommerhusloven skal efterleves. | for-
ste omgang vil det Igse mange af de problemer, som grundejerforenin-
gerne i dag oplever i mange kommuner, hvis ordet "kan” cendres til "skal”
i Erhvervsstyrelsens udkast til vejledning om kommunernes planlcegning for
store sommerhuse.

Derudover kunne vejledningen specifikt pege pd, at megasommerhuse
bar samles i klynger med god afstand fil de traditionelle sommerhusomrd-
der (gerne afgrcenset af beplantning) og med tilkarselsveje, der ikke bela-
ster de traditionelle sommerhusomréders infrastruktur.

Sommerhusloven og undtagelsesreglerne

Endelig skal Fritidshusejernes Landsforening pege pd, at en fortolkning af
sommerhusloven, der indebcerer, hvad der reelt md betragtes som er-
hvervsmaessig udlejning, i og med der udlejes i konkurrence med kom-
mercielle udlejningstilbud, og en praksis, hvor der i fortolkningen af de
danske sommerhusregler dbnes for et udlejningsomfang, der reelt kan
veere en levevej for ejerne, kan udgeare en frussel mod Danmarks scerlige
undtagelsesregler om udloendinges kab af sommerhuse | Danmark.

Fritidshusejernes Landsforening har tidligere beskrevet hvilkke konsekvenser,
det vil have for sommerhusejerne i Danmark, hvis sommerhusprotokollen
ikke kan opretholdes.

Lokal beretning fra Thorup Strand @st, Jammerbugt kommune

| november 2019 orienteres grundejerforeningen Thorup Strand @st af
grundejerforeningsmedlemmerne Jesper og Tomas Breddam, at de p&-
taenker byggeri af et sommerhus med plads til 14 — 18 personer pd ejen-
dommen matr.nr. 31A V. Torup By, V. Torup, beliggende Tyttebcerstien 7,
9690 Fjerritslev. Familierne kommer fra Sjcelland og tanken er at huset skal
benyttes til udlejning, nér familierne ikke benytter det. | forbindelse med
planerne opdeles den 3400 m2store grund i to grunde pd henholdsvis 1600
og 1800 m2.

Den 27. april orienterede Jammerbugt Kommune grundejerforeningen
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om, at kommunen agtede at give dispensation til byggeri af et 242,5 m?
stort sommerhus, hvilket dels er stgrre end ftilladt efter goeldende byplan-
vedtoegt og dels er i strid med Jammerbugt Kommunes retningslinjer for
starrelsen p& sommerhuse (se: bilag A). Endvidere gives dispensation fil en
hajde der overstiger gceldende byplanvedtcegt med 1 meter.

Grundejerforeningen Thorup Strand @st er medlem af Sammenslutningen
af Sommerhusforeninger i Jammerbugt Kommune (SSJK). SSJK har 60 med-
lemsforeninger, der samlet tceller omkring 7000 sommerhusejere. SSJK er et
samarbejdsorgan, der har den orienterende og koordinerende rolle mel-
lem grundejerforeningerne og kommunen. Sammenslutningen Sommer-
husejere i Jammerbugt Kommune anbefalede grundejerforeningen Tho-
rup Strand @st om at tage kontakt med Fritidshusejernes Landsforening i
sagen.

| 2011 udarbejdede SSJK og Jammerbugt Kommune et dokument, der be-
skriver de retningslinjer der skal arbejdes efter i forbindelse med bl.a. lokal-
plansager i sommerhusomrdader. | dokumentet (der nedenfor som bilag A

er indsat link til) hedder det:

"Jammerbugt Kommune finder det ikke hensigtsmaessigt at tillade s& store
sommerhuse, at de kan fungere som udlejningsejendomme for 3-4 famili-
er, da dette kan forérsage en markant gget trafikal belastning af som-
merhusomrddernes veje og nedslidning af naturen. Ligeledes vil de store
sommerhuse f& sommerhusgrundene fil at virke overbebyggede og f& et
bymcessigt proeg, i stedet for at fremsté som et omrdde, hvor sommerhu-
sene er tilpasset det naturlige landskab. Jammerbugt Kommune har valgt,
at udgangspunktet skal vcere, at bygningsreglementet felges, og det be-
tyder at bebyggelsesprocenten normalt scettes til 15 i nye lokalplaner, og
at der indlcegges en maks. starrelse pd& ca. 180 m2."

Flertallet af sommerhuse i Thorup Strand @st er under 100 m2eller lige der-
over. Foreningen gnsker at fastholde omrddets karakter.

| den anledning sendte foreningen den 7. maj en henvendelse til Jam-
merbugt Kommune, der tilkendegav, at grundejerforeningen ikke kunne
statte pdtoenkte dispensation.

Den 15. maj meddelte Jammerbugt Kommune dispensation til ejeren. Di-
spensationen fremsendes en mdéned senere (den 15. juni) til foreningen.
Den 12. junirettede foreningen telefonisk henvendelse til Jammerbugts
Kommunes borgmester, som oplyste ikke at kende til sagen.

Den 23. juni modtog ejeren byggetilladelse.

Den 24. juni kontaktede foreningen igen borgmesteren, som nu oplyste, at
han er i dialog med formanden for Tekniske Udvalg.

Den 2. juli kontaktede foreningen formanden for Teknisk Udvalg, Jens Chr
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Golding, der oplyste, at han intet kender til sagen.

Den 3. juni indgav foreningen efter vejledning fra Fritidshusejernes Lands-
forening klage fil Planklagencevnet.

Den 7. juli kontaktede foreningen under afholdelse af et bestyrelsesmade
bygherren telefonisk med anmodning om at scette byggeriet i bero indtil
Planklagencevnet havde truffet afgerelse. Det afviste bygherren.

Den 7. juli Umiddelbart efter henvendelsen til bygherren fik bestyrelsesfor-
manden en opringning fra Direktaren for Vaekst og Udvikling i Jammer-
bugt Kommune, Thomas Krarup, der oplyste at Jammerbugt Kommune ik-
ke havde handlet i strid med goeldende grundlag, og at direktgren ikke
gnskede at diskutere sagen.

e Vikonstaterer, at Jammerbugt kommune tilsidescetter egne ved-
tagne regler for sommerhuses sterrelse. Det er tale om en meget
detaljeret regelscet pd 59 sider, der er udarbejdet i et samarbejde
mellem Jammerbugt Kommunes byggesags- og planlcegningsaf-
deling og reproesentanter for kommunens 7.000 sommerhusejere
udpeget af Sammenslutningen af Sommerhusforeninger i Jammer-
bugt Kommune med ekstern sagkyndig og planfaglig bistand fra
Alborg Universitet og Ringkgbing Skjern kommune. Reglerne var i
haring blandt sommerhusgrundejerforeningerne i Jammerbugt
Kommune, hvor kommunen kvitterede for gode og konstruktive for-
slag fra 14 grundejerforeninger. Efterfglgende blev reglerne god-
kendt i Teknik- og Miljigudvalget i oktober 2011. Se:
https://www.jammerbugt.dk/media/236502/Grundlag-for-nye-
lokalplaner-i-sommerhusomraadet.pdf

e Vikonstaterer fillige, at Jammerbugt Kommune afviser dialog med
sommerhusejerne.

e Vifrygter, at ovenncevnte byggeri er ferste skridt. Opdelingen af
grunden lcegger tydeligvis op til endnu et megasommerhus-

byggeri.

Hans Gro Hansen, Formand

Grundejerforeningen Thorup Strand @st

Telefon: 61 30 81 42

E-mail: hansgro49@gmail.com

www. http://www.xn--thorupstrandst-1gb.dk/

o9

N. Anker Storgaard

Lokal reprcesentant for Fritidshusejernes Landsforening
Telefon: 20 15 90 38

E-mail: anker_storgaard@privat.dk
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Lokal beretning fra Gribskov Landligger Forbund, Gribskov Kommune
Gribskov Landliggerforbund reprcesenterer medlemsforeninger for 8000
sommerhusejere i Gribskov Kommune.

| det foreliggende udkast til vejledning er der i infroduktionen gode beskri-
velser af de relevante problemistillinger, der ber indgd ved vurderingen af
vilkérene for byggeri af og erhvervsmaessig udlejning af store sommerhuse
i sommerhusomr&der, men det ber proeciseres, at allerede her mangler
fremstillingen en klar sondring p& gamle ncesten eller helt udbyggede
sommerhusomr&der og s& nye omrdder, der skabes som led i en kommu-
nal planlcegning. Sidstncevnte kan reguleres via eksisterende lovgivning,
og planlcegges der her byggeri af store sommerhuse — ofte omtalt som
"Feriefabrikker" - kan mulige kabere af mindre og mere traditionelle som-
merhuse i disse omréder pd forhdnd se, hvem deres naboer matte blive.

| gamle eksisterende sommerhusomrdder er der derimod et scerligt behov
for at beskytte karakteren af de eksisterende sommerhusmiljger, der ofte
bestdr af celdre huse p& mindre parceller, veletablerede grundejerfor-
eninger med fcellesarealer og smalle veje, ofte grusveje. | sddanne omrd-
der vil der ved skelcendringer og om-matrikuleringer kunne skabes meget
problematiske vilkar, fordi store sommerhuse med betydelig udlejning dels
vil pavirke karakteren af sommerhusomrédet, dels vil bidrage fil en udnyt-
telse, der strider mod opfyldelsen af de behov, som stort set alle "alminde-
lige" sommerhusejere har, nemlig et fredsommeligt, stgjfrit og konfliktlast liv
mellem husejere, der kender spillereglerne i omradet.

Aldre sommerhusomrdder, som der er langt flere af end nyetablerede, er
meget ofte proeget af vikdr, der ger dem sérbare overfor stgrre cendrin-
ger, hvad etablering af supersommerhuse meget ofte vil vcere.

Erhvervsstyrelsens goeldende praksis foreskriver:

Udlejning af 1 - 2 ferieboliger (efterfelgende cendret til 3-4 ferieboliger for
at ligestille cegtefceller og samlevere) anses normalt ikke som erhvervs-
maessig udlejning, forudsat at ejeren selv benytter ferieboligen i et ikke-
uvoesentligt omfang, og at udlejningen ikke far mere professionel karakter.

Derfor er vi bekymrede ved udsigten til, at man i det fremsendte udkast til
vejledning scetter grcenser, der indebcerer, at kravet til ejerne kun er per-
sonligt brug i 2 uger, mens udlejningen kan gd& helt op til 35 uger uden at

den betragtes som erhnvervsmcessig.

Vi anser disse groenser for helt uacceptable, idet det private brug méske -
f. eks. for udlandsdanskere — med rimelighed kun kan omfatte brugi 2
uger, men generelt er 2 uger alt for lidt. Samtidig finder vi, at udlejning i
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samlet et kvartal - dvs. 13 uger - ikke er erhvervsmaessig, men alt over det-
te antal uger ma betragtes som erhvervsmaoessig. Altsd et klart nej til en
greense pd 35 uger.

Erhvervsstyrelsens brug af det uforpligtende ord "kan" i stedet for "bear" el-
ler "skal” gar vejledningerne dbne for uhensigtsmaoessige lokale skan, som
efterfglgende er vanskelige at klage over.

| denne sammenhceng er det et oplagt problem, at der ikke i de frem-
sendte udkast er anfert bestemmelser om kontrol af omfanget af udlejnin-
gen, hvad der nceppe kan overlades til "tfro og love-erklceringer”. Vi tager
ikke stilling til, hvordan en konftrol bgr etableres, men vi mener, at der ber
veere kontrol - ikke mindst da overdreven udlejning af supersommerhuse
dels kan medfegre skatteunddragelser, dels pd en lang rcekke omréder
(staj, trafik, affald, ulovlig parkering p& brandveje, manglende respekt for
lokale ordensregler og pres pd naturen) medferer belastning af de om-
kringliggende parceller.

Uden en saglig pdtale- og klagevejledning og tydelige kontrolforanstalt-
ninger vil der blive dbnet en ladeport for erhvervsmcessig udlejning uden
hverken statslig eller kommmunal kontrol.

Realiteten er, at de eksisterende "sommmerhusfabrikker" allerede i dag pd&-
fgrer hoteller, kursuscentre og lignende erhvervsmcessige institutioner, der
virker helt lovligt med moms osv., en unfair konkurrence, som meget vel vil
blive stcerkt forgget, hvis der udformes vejledninger som i de fremsendte
udkast.

Der md efter Gribskov Landligger Forbunds opfattelse ske en skcerpelse af
kontrolforanstaltningerne og der ma i vejledningerne ske en proecisering
af, at kommunerne bear have en reel tilsynspligt, s& eksisterende sommer-
husomrdder ikke udscettes for den belastning, som byggeri og (mis)brug af
supersommerhuse meget let kan blive et udtryk for.

Annelone Jensen

Formand

Gribskov Landligger Forbund

E-mail: gribskovlandligger@gmail.com
www.gribskovlandligger.dk
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Lokal beretning fra Marielyst Ferieby, Guldborgsund Kommune
Grundejerforeningen Marielyst Ferieby har gjort indsigelse mod Guldborg-
sund Kommunes dispensation til opferelsen af 10 store luksussommerhuse
(ogsé betegnet poolhuse) pé& digegrundene i Marielyst Ferieby primcert
med udlejning for gje. Der skal placeres fire huse pd den nordlige grund
og seks huse pd den sydlige grund i starrelser op til 253 m2, hvilket krcever
en dispensation fra den gceeldende lokalplans bebyggelsesprocent, men
ogsd ifelge eksterne eksperters vurdering cendring af lokalplanens be-
stemmelser om 1) anvendelse, 2) bebyggelsens placering, 3) retningslinjer
for beplantning samt 4) at projektet er af en starrelse og karakter, s& det vil
medfare en voesentlig cendring af det bestdende milig og alene derfor
krcever udarbejdelse af ny lokalplan.

Nabogrundejerforeningen, Marielyst Grundejerforening, der reprcesente-
rer noesten 3000 sommerhusejere i Marielyst, hvoraf en del bor tcet p& det
omr&de, der bebygges, har ligeledes gjort indsigelse mod projektet, da en
stor del af trafikken fil og fra luksussommerhusene kommer til at foregd
gennem denne naboforenings omrdade.

Skanlux-projektet og byggetilladelserne hertil er pdklaget til Planklage-
ncevnet.

Skanlux luksussommerhuse er investeringsejendomme med fokus p& mas-
siv udlejning. De kan rumme helt op fil 20 - 24 personer i hvert hus og har
sdledes intet med almindelige sommerhuse at gare. Der er snarere tale
om hoteldrift med en lovet lejeindtcegt pd op til 500.000 arligt pr. hus. De
udlejes bl.a. gennem Skanluxs udlejningsselskab luksushuse.dk og benyttes
typisk til afholdelse af starre private fester, teambuilding, firmaarrange-
menter mv.

Skanlux b&de opferer, indretter, mgblerer, scelger og udlejer disse huse,
hvilket gar det fil en god forretning med bdde en avance pé salg og ef-
terfalgende udlejning af husene. Kaberne er typisk private investorer, som
kaber husene som ren investering. De udlejes maksimalt i forhold til som-
merhuslovgivningen og bruges meget sjceldent af ejer.

Erfaringer med store luksussommerhus fra andre steder i landet og lokalt
f.eks. Blommestien i Marielyst taler deres eget tydelige sprog med staj og
larm, henkastning af affald, massiv frafik til og fra husene, generelt slid pd&
omr&det samt faldende huspriser og interesse fra eventuelle potentielle
kabere. En erfaring som de lokale ejendomsmaoeglere i Marielyst har regi-
streret. Eendomsmaeglerne har endvidere tilkendegivet, at det vil veere
muligt at skaffe alternative omréder til megasommerhuse.
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Erhvervsstyrelsen er i gjeblikket ved at undersgge om sddanne huse og
den voldsomme udlejning er i overensstemmelse med sommerhuslovens
bestemmelser om erhvervsmaessig udlejning og begraensning af udlejning
fil ot veere et supplement til egen brug af sommerhuset. Guldborgsund
Kommune har valgt ikke at afvente resultatet af denne undersggelse in-
den dispensation til byggeriet.

Der er ingen tvivl om, at realiseringen af projektet p& de to digegrunde vil
blive en rigtig god forretning for bdde Skanlux og de kommende ejere af
disse luksussommerhuse, men det kan ikke vcere rigtigt, at det skal ske p&
bekostning af en faldende veoerdi pd de eksisterende feriehuse samt den

historie, kultur, og unikke natur og dyreliv, der knytter sig fil stedet.

Marielyst Ferieby har gennem mere end to &r ved flere lejligheder gnsket
at blive involveret aktivt i dialogen og udviklingen af digegrundene som
en integreret del af Feriebyen, men blev fgrst indbudt til at deltage i et di-
alogmgde den 2. oktober 2019, hvor foreningen havde den opfattelse, at
foreningen sammen med kommunen og ejerne af grundene i fcellesskab
skulle drgfte gensidige gnsker og muligheder for udviklingen. P& mgdet
blev foreningen proesenteret for b&de en ny ejer af digegrundene og et
foerdigt projekt, hvor Marielyst Ferieby alene fik mulighed for at pdvirke de
fremtidige fcelles rammer for omréddet med hensyn til vejadgang, bevoks-
ninger, p-pladser og husenes facader og tagmaterialer, men ikke grunde-
nes bebyggelsesprocenter og husenes starrelse.

Det viste sig at veere et projekt, der har veeret indgdende drgftet mellem
Skanlux A/S og Guldborgsund Kommune i en lcengere periode, og Guld-
borgsund Kommune oplyste p& mgdet den 2. oktober 2019, at kommunen
var positivt indstillet p& at give dispensation og byggetilladelse s& bygge-
riet snart kunne g& i gang.

Udvalgsformanden for Guldborgsund Kommunes Teknik-, Elendom- og Mil-
joudvalg udtalte til Folketidende den 28. august 2018 i forbindelse med et
afslag om yderligere udstykning af digegrundene: "Vi gnsker at beholde
omr&det i den &nd, det er skabt i sin tid. Det vil sige, at det skal bebygges
pd& samme mdde, og der skal vedblive at voere en feelles adgang til areao-
lerne mellem husene".

Den and udvalgsformanden ncevner, er arven fra 1966, hvor Dansk Folke-
ferie byggede en ferieby med huse fil udlejning pd stedet. | 1990 byggede
Dansk Folkeferie nye huse pd stedet. Disse huse blev i 2008 solgt enkeltvist
som sommerhuse.

Alle ejere blev ved kgbet af deres huse blevet informeret om, at Dansk
Folkeferie havde de to digegrunde fil salg, men at de ikke kunne udstyk-
kes yderligere, at deklarationen i forhold til de granne omrdder skulle re-



18

spekteres med forbud mod synlige skel, samt at de to digegrunde pd et
fidspunkt skulle bebygges med huse at samme starrelse som den @vrige
ferieby (4- 6 sovepladser) og at bebyggelsen skulle ske i respekt for den
nuvcerende bebyggelse og dens arkitektoniske udtryk. Feriebyen bestdr af
143 sorte eller rede troehuse med hvide vinduesrammer. Feriehusene er
bygget af trae og skabt med respekt for den omkringliggende natur. Hu-
sene har plads til op til 6 personer og er tegnet af den kendte og meget
respekterede arkitekt Stephan Kappel.

Projektet med de fi luksussommerhuse er séledes i strid med de forudscet-
ninger, de nuvcerende ejere har baseret deres huskab pd basis af.

Feriebyens 143 ejere har primcert kabt deres huse, fordi de 1& s& tcet pd
vandet midt i en historisk duftende plantage, hvor der altid er blevet vcer-
net om den helt unikke natur, det rige dyreliv, og en ufattelig fred og ro,
som alle taler om. Omrddet er samtidig meget barnevenligt, da der er
begreenset foerdsel pd feriebyens omrdde. Kort sagt et feriehus midt i det
smukkeste naturomrdde, toet pd vandet og med respekt for stedets histo-
rie. Omrddet er dermed et stykke levende danmarkshistorie.

Der er séledes tale om en natur- og kulturperle, som Guldborgsund Kom-
mune burde vaerne om, veere stolt af og beskytte som en vigtig del af
omrdadets historie. Derfor er det uforstdeligt, hvorfor der pludselig loegges
op ftil at give byggetilladelse til 10 luksussommerhuse, der primcert skal ud-
lejes. Det stemmer overhovedet ikke overens med Guldborgsund Kommu-
nes grundfortcelling "Det rige hverdagsliv i Guldborgsund " hvori det hed-
der: "Vi skaber og tager del i kulturelle oplevelser, der gror af stedets histo-
riske og stoerke traditioner og er med til at danne os som mennesker " og
"med en af Danmarks lcengste kyststraekninger er vi altid i ncerheden af
vand og masser af smuk og uforstyrret natur "

Projektet vil ggre det umuligt at fastholde de trygge, rolige og barnevenli-
ge omgivelser i Marielyst Ferieby, ndr der kommer 200-250 gcester i udlej-
ningshusene om ugen (20-24 personer i hvert hus). Det vil afstedkomme op
imod 100 biler, der flere gange i lgbet af ugen skal til og fra luksussommer-
husene. Marielyst Ferieby er heller ikke p& anden mdde gearet til at img-
dekomme de op 1il 200 - 250 ekstra goester i foreningens fcelles akfivitets-
omrdder.

Marielyst Ferieby har indhentet forskellig rédgivning i sagen bl.a. fra Fritids-
husejernes Landsforening. R&dgiverne peger pd scerligt et fornold. Udlej-
ningens omfang og udlejningens overensstemmelse med sommerhuslo-
vens bestemmelser om, at udlejning af sommerhuse ikke md& antage er-
hvervsmaoessig karakter, ikke voere professionel og at udlejningen skal voe-
re et supplement fil ejerens eget brug. Udlejning, der for blot et enkelt luk-
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sussommerhus vedkommende kan indebcere en &rlig indtoegt pd en halv
mio. kr., er ikke et supplement til eget brug men en erhvervsmaessig aktivi-
fet.

Den stadigt stigende voekst i omfanget af udlejning af luksussommerhuse
kan i sidste ende voere en frussel mod de scerlige danske regler om ud-
lcendinges kgb af sommerhuse.

P& denne baggrund ser vi gerne, at Erhvervsstyrelsen i sin administration af
sommerhusloven meddeler ejerne af de store luksussommerhuse, at en
udlejning, som den forventede, har erhvervsmaessig karakter og séledes
en overfroedelse af sommerhusloven.

Tina Charlotte Koefoed

Formand

Telefon: 24 42 18 24

E-mail: tina_koeffoed@privat.dk

www.marielystferieby.dk — her kan foreningens historie loeses

Lokal beretning fra Fiskervej/Dalmose, Senderborg kommune
Grundeijerforeningen Fiskervej/Dalmose ved Mommark pd Als har bedt om
bistand fra Fritidshusejernes Landsforening i forbindelse med en sag om
udstykning i foreningens umiddelbare naboomrdde. Udstykningen er
iveerksat af byggefirmaet Skanlux, der gnsker at bygge et antal megao-
sommerhuse i omrddet, samt at benytte en smal ensporet vej gennem
Grundejerforeningen Fiskervej/Dalmose som adgangsve;.

Sgnderborg kommune har tilladt en afvigelse fra den eksisterende lokal-
plan for omrddet, séledes at omrddet i stedet for de oprindeligt planlagte
55 standardsommerhuse kan bebygges med 20 - 25 megasommerhuse.

Grundejerforeningen Fiskervej/Dalmose har med bistand fra Fritidshusejer-
nes Landsforening indbragt Senderborg kommunes tilladelser for Planklo-
gencevnet med anmodning om, at Planklagencevnet troeffer afgerelse
om tilvejebringelse af ny lokalplan, forinden byggeriet ivcerkscettes.

Skanlux har overfor Grundejerforeningen Fiskervej/Dalmose tilkendegivet:
"Vores kunder er private bygherrer, som gnsker sig et luksussommerhus der
kan bruges med familien eller flere familier sammen. Husene vil typisk blive
udlejet i de perioder hvor husejer ikke selv benytter huset, og det vil ikke
vaere muligt for ungdomsgrupper at leje husene,”

Det er et Igfte, som alene kan gives og efterleves af ejerne af sommerhu-
sene sd med mindre, en sddan regel tinglyses pd de enkelte ejendomme,
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er lgftet uden nogen som helst juridisk veerdi. Selv effekten af en tinglys-
ning ma antages at veere tvivisom.

Grundejerforeningen Fiskervej/Dalmose er meget betcenkelig og bekym-
ret over det kommende naboskab. Det gcelder dels forventede stgjpro-
blemer fra det kommende megasommerhusomrdde — som kendes fra
andre steder i Danmark, hvor der etableres megasommerhuse - og i scer-
deleshed de trafikale problemer, der opstar, ndr trafikken til og fra udlej-
ningsomré&det skal passere gennem Grundejerforeningen Fisker-
vej/Dalmose ad en grusvej med en bredde pd 2,80 meter.

Vejen gennem Grundejerforeningen Fiskervej/Dalmose

Allerede nu oplever grundejerforeningen en voldsom trafik med arbejds-
kersel pd vejen, idet byggerierne - trods klagen til Planklagencevnet — alle-
rede er igangsat. Grundejerforeningen har forsggt at f& Senderborg
Kommune og Skanlux til at finde en anden tilkgrselsmulighed, men det er
ikke sket — dette til tfrods for, at der faktisk er mulighed for at skabe alterna-
tive tilkarselsforhold.

Senderborg har ikke truffet foranstaltninger til en fordeling af vejudgifter
mellem Grundejerforeningen Fiskervej/Dalmose og det nye omrdde. Det
giver sig selv, at 20 - 25 megasommerhuse med ugentlig udskiftning af leje-
re med typisk fem — seks karetgjer pr. ejendom, daglig kaersel fra og til og i
gvrigt almindelig servicering af elendommene, indebcerer en betydelig
trafikbelastning og @gede vedligeholdelsesomkostninger p& en vej, der pt.
er dimensioneret til 40 almindelige sommerhuse.

Med de erfaringer, der findes fra andre sommerhusomrdder, kan Grund-
ejerforeningen Fiskervej/Dalmose forvente gener fra stej og gget trafik. Det
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er Grundejerforeningen Fiskervej/Dalmoses hdb, at Erhvervsstyrelsen vil
gribe ind overfor megasommerhusene.

Jens Hamann

Formand

Grundejerforeningen Fiskervej/Dalmose

Telefon: 40 41 16 72

E-mail: Jch@Aabenraa.dk

o9

Sten Scheller

Lokal reprcesentant for Fritidshusejernes Landsforening
Telefon: 61 81 57 10

E-mail: scheller@mail.dk

Lokal beretning fra Ebeltoft Nord, Syddjurs kommune

| hgringssvar til kommuneplan for Syddjurs kommune 2020 — 2032 skriver
Grundejerforeningen Ebeltoft Nord: Det fremgdar bl.a. af 1.13.567, at derii
forbindelse med etablering af et nyt sommerhusomréde dbnes op for
etablering af storsommerhuse med et bruttoareal p& 410 kvm og som-
merhuse pd& 360 m2.

| forslag til Landsplandirektiv 2019 for udlceg og omplacering af sommer-
husomrdder i kystncerhedszonen fremgdr det ikke, at der skal bygges stor-
sommerhuse, hvorfor vi og borgerne mangler at f& at vide, hvorfor og pd
hvilket grundlag eller p& henvendelse fra hvilken bygherre, dette pludselig
er kommet ind.

Vi finder at dette ogsd stér i misforhold til kommunens hastebehandling af
tilladelse til 24 personers storsommerhuse, som underligt nok ikke er ncevnt
i kommuneplanen, men alene udtrykt i samme med stort kvadratmeteran-
fal.

Vimener, at det kan udarte sig som kamufleret hotel eller feriecentredrift,
som kommunen her stgtter.

Det kan godt veere at kommunen qua Corona mangler overnatningska-
pacitet, men det statistiske grundlag for dette er usikkert, og at Igse den
via storsommerhuse er risikabelt logistikmaoessigt, da udviklingen nceppe
gdr mod 24 - 30 personers samlet udleje fil "party selskaber” men mere
mod turister som i stigende grad ser pd& boeredygtighed, miljg, uspoleret
natur og naturoplevelser som kommunen gerne skal blive kendt for.


mailto:Jch@Aabenraa.dk
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Vi finder ikke at storsommerhuse pd& 360 m2 eller bruttoareal 410 m2 kan
erhverves eller drives p& almindelige forhold og af almindelige sommer-
husejere. Det er vores erfaring, at sddanne storsommerhuse alene gnskes
af byggeselskaber, som scelger dem med tvangsudlejning i mange Ar via
tilknyttet selskab. Et antal som set planlagt andre steder p& fx 12 storsom-
merhuse i samme areal vil komme ftil at fungere som et feriecenter som
planlovsmaoessigt er ugnsket. 12 huse vil andrage 12 * 24 personer = ekstra
144 biler til/fra storsommerhusene dagligt i mdske 36 uger. | Syddijurs taler
man endog ikke om 12 storsommerhuse men om 40.

Desuden er der i omrdderne utilstroekkelig infrastruktur fil den form for be-
byggelse og kommunen har ingen planer for fremtidig infrastruktur.

Vi vil pd ovenstdende baggrunde indstille, at hele passus "Mulighed for et
begreenset antal stgrre sommerhuse med en max bebyggelsesprocent p&
15 for den enkelte ejendom, dog max et samlet bruttoareal p& 410 m2,
hvor sommerhus inklusive kcelder mé voere max. 360 m2” fiernes fra kom-
muneplanen, og ikke kun fra 1.13.567

Vi opfordrer ogsd kommunen til at indgd i dialog med Fritidshusejernes
Landsforening som har arbejdet med problemstilingen om storsommerhu-
se.

Vi opfordrer kommunen til at indhente kommentarer fra Erhvervsministeri-
et, som vi ved arbejder med betcenkeligheder og forhold vedrgrende
storsommerhuse.

Thorkild Hansen — har pd vegne af Komitéen Boeredyatig Kystkultur skrevet
et indlceg til Adresseavisen den 9. januar 2020 — fglgende er et uddrag

Af Kommunens vision og udviklingsstrategi 2018 — 2030 fremgadr, at: "Syddjurs
Kommune vil veere foregangskommune, hvad angdr boeredygtighed og
gd& foran i alle initiativer, som tages.” Om turismen stér der bl.a.: "Udviklingen
af turismen skal foregd pd en mdade, s& naturen, som er fundamentet for tu-
rismen i Syddjurs, ikke nedslides eller forsvinder. Det betyder, at udviklingen
skal ske pd et beeredygtigt grundlag, hvor balancen mellem benyttelse og
beskyttelse skal iagttages, ndr turismen udvikles.”

Syddjurs Kommune har séledes en ambition om at vcere forrest i feltet i for-
hold fil bceredygtighed og gren omstilling, og den kommende kommune-
plan vil fastlcegge, hvordan ambitionerne skal udmegntes i handling.

Det er en flot og ambitigs vision, og det fremgar tydeligt, at turismen, som er
et af kommunens starste erhverv med en omscetning p& Djursland pé ca.
2.345 mia. og 3.200 arsveerk, skal udvikles pé& et beeredygtigt grundlag.
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Det er derfor beklageligt, at der tilsyneladende er tale om tomme ord, idet
der i den kommende kommuneplan lcegges op til at g& i en ikke bceredyg-
tig retning i relation fil turismeerhvervet.

Her tcenkes pd planerne om at gge den meget omtalte mangel pd over-
natningskapacitet med flere og sterre sommerhuse, selvom manglen ifglge
udlejningsbranchen kun ger sig gceldende 6-7 uger i hgjscesonen, hvor fu-
rismepresset i forvejen er ved at voere kritisk.

Lasningen er, mener Kommunen, at udicegge nye kystncere omrdder med
plads til 340 sommerhuse, bl.a. kcempesommerhuse til udlejning bl.a. ved
Holme og Drdby Strand. Byrddet har allerede truffet principiel beslutning om
i den kommende kommuneplan at fillade en form for blandet bolig-erhverv
med alm. fritidshuse og hotellignende ferieanlceg med kcempesommerhu-
se, populcert kaldet "partyhuse” pd op til 400 kvm med plads til 30 personer
eller flere. Disse udlejningshuse udger camoufleret hoteldrift, som faktuelt er
erhverv og derfor falder uden for sommerhuslovens rammer.

De nye sommerhusomr&der vil kannibalisere pd og kompromittere de kyst-
ncere landskabelige veerdier og forringe de rekreative veerdier. Omfatten-
de nybyggeri med bl.a. keempesommerhuse i det dbne kystlandskab, vil pd
sigt medfare staerkt gget pres fra turister og sommerhusejere pd de relativt
sma, offentligt tigoengelige strande ncer ved disse nye omr&der. Strande
der p.t. primcert betjener lokalbefolkningen og turister, som kommer fra et
starre omrdde i kommunen. Desuden er der i omrddet ufilstraekkelig infra-
struktur til det nuvcerende aktivitetsniveau og ingen planer for fremtidig in-
frastruktur.

Hele indlcegget og kommentarer kan lceses via dette link:

https://syddjurs.lokalavisen.dk/laeserbreve /2020-01-09/-Debat-Skal-
Syddijurs-for-enhver-pris-have-flere-turister-eller-satse-m%C3%A5Irettet-
0%C3%A5-b%BC3%Abredygtig-turisme-6995382.ntml

Borgerforeningen har tillige tilskrevet kommunen:

Sommerhusomrdde ved Begtrupvig af rammeplan R.13.562 (R.13.567)

Der fremgdr det, at der i forbindelse med etablering af et nyt sommerhus-
omr&de ved Begtrupvig dbnes op for etablering af storsommerhuse med
et bruttoareal pd& 410 kvm. Lokale borgere i bdde Eg og i sommerhusom-
rddet kommenterede allerede i forbindelse med hastebehandlingen af
tematilloeg ftil Planstrategi 2015, at man var voldsomt imod etablering af
24 personers sommerhuse i perspektivomrédderne (her Begtrupvig), da de
vil fungere som smad hoteller &ret rundt. Der blev indgdet et politisk kom-
promis, som reducerede antallet af sommerhuse fra de oprindelige 100 i
oplcegget fra 2015 til de 40, som nu er med i planen, men der blev IKKE
indgdet aftale om storsommerhuse. Denne del har sneget sig ind i forsla-


https://syddjurs.lokalavisen.dk/laeserbreve/2020-01-09/-Debat-Skal-Syddjurs-for-enhver-pris-have-flere-turister-eller-satse-m%C3%A5lrettet-p%C3%A5-b%C3%A6redygtig-turisme-6995382.html
https://syddjurs.lokalavisen.dk/laeserbreve/2020-01-09/-Debat-Skal-Syddjurs-for-enhver-pris-have-flere-turister-eller-satse-m%C3%A5lrettet-p%C3%A5-b%C3%A6redygtig-turisme-6995382.html
https://syddjurs.lokalavisen.dk/laeserbreve/2020-01-09/-Debat-Skal-Syddjurs-for-enhver-pris-have-flere-turister-eller-satse-m%C3%A5lrettet-p%C3%A5-b%C3%A6redygtig-turisme-6995382.html
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get til kommuneplanen efterfglgende — som en anden tyv om natten. Af
"Forslag til Landsplandirektiv 2019 for udlceg og omplacering af sommer-
husomrdder i kystnoerhedszonen™ fra marts 2019 fremgdr det da heller k-
ke, at der skal bygges storsommmerhuse. Vi vil derfor p& det kraftigste an-
mode om, at fglgende passus fiernes fra rammebeskrivelsen: "Mulighed
for et begrcenset antal stegrre sommerhuse med en max bebyggelsespro-
cent pd 15 for den enkelte ejendom, dog max et samlet bruttoareal p&
410 m2, hvor sommerhus inklusive kcelder mé voere max. 360 m2". Der stér
i materialet, at cendringerne skal ske under hensyn fil tilgrcensende bebo-
elser, hvilket der jo ikke gares med det her foresldede, som allerede pd-
peget i tidligere haringssvar.

lvan Munk

Formand

Grundejerforeningen Ebeltoft Nord
Telefon: 21 46 79 80

E-mail: ivanmunk@gmail.com

Afslutning

Fritidshusejernes Landsforening hdber med dette notat at have belyst kon-
sekvenserne af megasommerhusenes indtrcengen i traditionelle sommer-
husomrdder, sdledes der kan troeffes foranstaltninger til en regulering aof et
fcenomen, der ikke var forudset, da sommerhusloven blev udformet, og
som nu truer de formal, som sommerhusloven var tcenkt at understatte.

FI star gerne til raddighed for draftelser herom.

Johs Chr Johansen, Formand
Telefon: +45 40 20 62 52
E-mail: formand@mitfritidshus.dk

6/X-2020

Bilag:
Prospekt fra Skanlux — Aqua 253-223 6 v
Fagbladet Juristen 1997 - Gennemgang af sommerhuslovgivningen



SALGS-

Fiskerlgkken, 6470 Mommark - AQua 253/223 m?- 6 vcerelser

SKANLUX

- huse med overskud




-N BRUGBAR
INVESTERING

Et Aqua luksussommerhus er udviklet og bygget til dejlige og
minderige ophold. Hele éret.

Et stort luksurigst familiesommerhus til familiens ferier og store
sammenkomster - som udlejes via to udlejningsbureauer, nér man
ikke selv anvender huset.

Det gor Aqua til en sund investering, hvor udlejning og indtjening
kan udgegr en god forretning.

Loes mere om konceptet pd
skanlux.dk/byg-luksussommerhus

VI KAN KLARE DET HELE | Du kan oven
i kgbet f& dit luksussommerhus helt
uden bgvl og spekulationer. Vi kan klare
det hele: Fra valg af grund til byggeri,
indretning, udlejning og service. S& er
det altid klart til familiens ferier - og fil
udlejning.

| Hos Skanlux har vi
samlet mere end 20 ars erfaring i et unikt
og afpravet koncept, der sikrer b&de din
familie og dine lejere talrige dejlige ferie-

ophold. Veelger du at udleje huset kan
gkonomien tilmed veoere sé& god at du
udover gratis ferie kan opnd et gkono-
misk overskud.
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Mommark

OMRADET | @en Als ligger mellem Jylland og
Fyn med et areal p& 321 km? og 165 km i omkreds.
@en har et indobyggertal pé& 49.684, hvoraf de 27.801
(2019) bor i Senderborg. Der er fast forbindelse
mellem Jylland og Als via Alssundbroen.

Als er omgivet af Als Sund, Als Fjord, Lillebcelt

og Flensborg Fjord. Vestkysten af Als har mange
indskceringer, Augustenborg Fjord (med gen
Katholm) og Dyvig. P& @stkysten ligger langs med

Lillebcelt den 700 hektar store Ngrreskov. Ngrreskoven
ligger mod nord tcet pé& landsbyen Elstrup, som indfil
1940’erne havde en stor mglle, der siden er indretftet
fil café og museum. Narreskoven gdér ned langs
kysten til Fynshav fra nord fil syd.

Mommark ligger pé& det gstlige Als, 10 km sydgst for
Fynshav og 17 km @st for Senderborg.

Med mindre end en fimes karsel fra Nordtyskland, er
Als meget populcer blandt tyske furister.

s

Furima brim
Bt
Emeb e
L]
Hgtine Juning i' Tandsele
*
L
D T onaabed
Tandsilat
nicgma WA
Hesbate
Lifte Mommrark .
Banp
' §
Lkl 'F
3
)
Lysabild
1 iy Pal
[TET
" F ety
asar L yaahin

Lyvmabsdiuien






Multibane

D
<
e
A4
VI
-
P,
[
D



" Demofotos indivielueliedpsninger/tivalg kan forekomme..™




UDLEJNINGSBUDGET

Skanlux Huse - Aqua model 217/182 - 5 vzer. (ny model)
| A | B | | E | F | tat |
| 6565] 5909] |
| o] 4 30
Udsalgspriser DKK | 9537] 8599 |
Udsalgspriser EUR | 1375] 1240 |

Skanlux Huse - Aqua model 253/223 - 6 veer.
| A | B | | E | F | tat |
| 6881 6201 |
| o] 4 30
Udsalgspriser DKK | 9989] 9016] |
Udsalgspriser EUR | 1440 1300 |

Skanlux Huse - Aqua model 272/242 - 7 veer.
| A | B | | E | F | tat |
| 7319] 614 |
Udsalgspriser DKK | 10614| 9606] |
Med baggrund i vedlagte forudscetninger Udsalgspriser EUR [ 1530 1385 |
vil gkonomien se sdledes ud:

Skanlux Huse - Aqua model 302/267 - 8 vaer.

Projektpris inkl. byggegrund, inventar, mgblering, A | B | [ E | F | 1at |
lzsare, haveanloeg m.m. kr.4.675.000
Arlige indtcegter inkl. forbrugsindtcegter (&r 1): kr. 446.716 Udsalgspriser DKK I
Overskud efter renter og driftsomkostninger (&r 1) kr. 270.325 quélgsmise_r EUR _ _

Skanlux Huse - Aqua model 333/298 - 9 vaer.

| A | B | | & | F | talt |

| 8728] 7950 |

Udsalgspriser DKK | 12620] 11517] |

EN BRUGBAR INVESTERING Udsalgspriser EUR | 1820] 1660] |

Lejeindtaegt i alt 96006 39751 434073

Overskud efter skat (&r 1) kr. 209.333

Aqgua er et stort luksurigst familiesommmerhus fil eget brug - og samtidig en
sund investering, hvor udlejning og indtjening udger en god forretning

AZ~3
DanCenter




Attraktiv finansiering
af dit sommerhus

| Sparekassen Kronjylland kan du lane op til
85 procent af din sommerhusinvestering

Du kan finansiere 70-75 procent

med et realkreditlan. Derudover

har du mulighed for at lane op til
10 procent via et boliglan.

Et eksempel pa et realkreditlan:

Realkreditldn ......cccoooveveeeeeeeene. 3.821.000 kroner
Arlig variabel rentesatsS......ccccceveeeeeeene... 0,85 procent
7] 0 1<) o o OO 30 ar
Etableringsomkostninger.................... 70.280 kroner
DEeDITOMTENTE ..o 0 procent
BOP e 0,99 procent
Manedlig ydelSe .......ccooveeeeeeieeeeen 13.344 kroner

Samlet belgb til tilbagebetaling .....4.380.033 kroner

Vi foretager altid en individuel kreditvurdering
af vores kunder.

@nsker du at hgre mere om mulighederne,
sa kontakt Sparekassen Kronjylland i
Stoholm. Du er velkommen pa telefon
97 54 16 44 og stoholm@sparkron.dk.

Sadan kan
dit nye
sommerhus
finansieres

REALKREDIT

70-75 %

BOLIGLAN

0-10 %

EGENFINANSIERING

15-30 %

SPAREKASSEN
KRONJYLLAND

der hvor du er

HOIR HVA
ANDIRE

HAR Al SIGE

Mange har allerede kgbt et af Skanlux’s populcere
luksussommerhus Aqua. Du kan lcese deres historier pé vores
hjemmeside, og hgre hvorfor de er glade for et sommerhus med
plads til familiens store ferier og sammenkomster - og med en god
lejeindfcegt.

Loes mere pd& skanlux.dk/referencer



skanlux.dk

Skanlux
info@skanlux.dk
TIf. 70 21 45 21

Livavej 2A
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Sommer huslovgivningen | Danmark

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

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

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

1. Indledning

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

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

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

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

2. Samspillet mellem

»Sommer huspr otokollen«, EU-retsakter

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

4. Lov om planleggning

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

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

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

JURISTEN NR. 4-1997



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

5.1. Udlgining m.v., der kraever tilladelse

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

8. Se utrykt Vestre Landsrets dom af 20. november 1995
(S-1110-95). To emtefedler, der hver gjede to sommer-
huse p& 200 m? i samme sommerhusomréde, blev demt
for at foretage erhvervsmaessig udlgining af husene i
strid med sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1, og blev
pabudt at ophere med den ulovlige udlgjning. Straffen
blev fastsat til tvangsbader pa 4.000 kr. pr. pabegyndt
méned for hver af agtefadlerne, hvis pabudet ikke blev
efterkommet.
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ret pa udlejning i meget betyddligt omfang. Det-
te gadder, hvad enten husene udbydes til salg pa
andele eller under é&. Isa i de tilfadde, hvor der
er tale om huse, der sedges pa andele, typisk til
5-10 personer, fremgar det ofte af hele aftae-
grundlaget, at der er indgaet en administrations-
aftale eler vedligeholdelseskontrakt mellem de
respektive gere af gendommen og et admini-
strationsselskab.  Administrationsselskabet  til-
lesgges samtidig en betydelig réden over gen-
dommen og har til opgave at varetage gendom-
mens drift, herunder issa udlgining af ejendom-
men, samt vedligeholdelsen af gendommen.
Endelig er det karakteristisk for disse arrange-
menter, at det ikke dler kun i meget begramset
omfang er forudseat, at gjeren/gjerne selv benytter
giendommen, og i nogle tilfadde er det fastsat, at
gjeren ska betale saedvanlig leje for egen brug af
gjendommen.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

5.5. Serligt om

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

— Almennyttige selskabers og ingtitutioners ud-
lejning af sommerhuse.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

8. Handhaevelse

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

JURISTEN NR. 4-1997

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

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

Hgringssvar — sags-nr. 2020-13072
1. Vejledning til udlejning af sommerhuse
2. Vejledning til kommunernes planlaegning for store sommerhuse

Vedlagt fremsendes hgringssvar til ovenstaende fra Feellesudvalget for
sommerhusgrundejerforeninger i Varde Kommune (FSVK).

Med venlig hilsen
Feellesudvalget (FSVK)
Allan Junge

Formand

Reservation due to COVID-19

Any price and/or cost stated in this offer and performance of the scope is subject to change due to the coronavirus (COVID-
19) or other public health emergency. Blue Water Shipping shall not be liable for any failure or delay in performance of any
obligations if such failure or delay is due to the coronavirus, a public health emergency or other cause beyond its reasonable
control, including but not limited to restrictions imposed by governments, local authorities, relevant companies or other
entities, infection or quarantine of personnel or subcontractors’ or agents’ personnel, any restrictions affecting transport or
logistics, etc. Potential storage costs which Blue Water Shipping might incur due to such causes will be for customer’s
account.

If Blue Water Shipping is or will be prevented from performing any of its obligations due to such causes, Blue Water
Shipping shall give notice and specify the obligations, the performance of which is or will be delayed, altered or prevented.


mailto:AVJP@bws.dk
mailto:sommerhusloven@erst.dk

Varde, 8 oktober 2020

Haringssvar til Erhvervsstyrelsens vejledning om udlejning af
sommerhuse m.v. og vejledning om kommunernes planlzegning for
store sommerhuse.

Fra: Feellesudvalget for sommerhusgrundejerforeninger i Varde Kommune (FSVK)

FSVK reprasenterer 23 sommerhusgrundejerforeninger med 8.500 sommerhuse i Varde
Kommune — storstedelen ligger ved Vestkysten.

Ved etablering af FSVK 1 februar 2018 vedtog de 23 sommerhusgrundejerforeninger at
FSVK, pa et samlet og overordnet plan, pd vegne de 23 sommerhusgrundejerforeninger
skulle arbejde med et mandat oplistet ved nedenstdende 6 delmal:

1. Medvirke til at gore Varde Kommune til "Danmarks bedste sommerhuskommune”

2. Medvirke til aget fokus pé kvalitet i sommerhusomraderne kontra fokus pa kvantitet

3. Medvirke til bredere udvikling af sommerhusomraderne kontra ’koncentrat i
Blaavand”

4. Medvirke til differentieret udvikling af sommerhusomraderne i Varde Kommune —

saledes at disse opleves som bredt og varieret tilbud

Medvirke til bedre infrastruktur, p-arealer og faerre industri-sommerhuse

6. Medvirke til at der udarbejdes lokalplaner for alle sommerhusomraderne i Varde
Kommune.

W

At 23 sommerhusgrundejerforeninger med 8.500 sommerhusmedlemmer 1 2018 velger at sta
tettere sammen i et FSVK har baggrund i, at de enkelte sommerhusgrundejerforeninger
oplevede at std magteslese overfor kommunens politikere og byrad.

Oplevelsen var, og er, meget klar; politikernes hovedinteresse i sommerhusomraderne ligger
indenfor de gkonomiske interesser. Saledes satter turisme kvantiteten, og heraf afledte
argumenter, oftest dagsordenen for langt hovedparten af bade debat og politiske beslutninger.

Det ER jo muligt, og endda med et stort enske fra de lokale sommerhusgrundejerforeninger,
for politikerne at regulere for starrelsen af sommerhuse i lokalplanerne. Oplevelsen er dog
klart at politikerne ikke onsker effektivt at gennemfore de nedvendige m2-begransninger 1
lokalplanerne. Endvidere loses de efterfolgende infrastrukturbelastninger i 2, 3 el. 4 reekke —
eller som det ogsé opleves - lases de slet ikke !

Et klart mods@tningsforhold til erhvervslivets og politikernes skonomiske interesser findes,
jvf. de 23 sommerhusgrundejerforeningers mandat og 6 delmal til FSVK, i sommerhusejernes
onske om en god sommerhuskommune med fokus pa;

e kvalitet,
differentieret udvikling indenfor og sommerhusomraderne ift. hinanden,
god infrastruktur og feerre industri-sommerhuse,
og ikke mindst at undga nedslidning af naturen

kort sagt - at bevare og udvikle det rekreative sommerhusmiljo - som siden starten af
forrige Arhundrede ikke bare har veeret det bzerende element i danskernes ensker til en
god sommerhus oplevelse, men som ogsi var det klart beerende element, da Danmark i
1972 fik sit EU-forbehold mod udenlandsk opkeb af danske sommerhuse.






Nér vi som FSVK laser Erhvervsstyrelsens udkast til de 2 vejledninger vil vi, med
ovenstdende mandat fra 23 sommerhusgrundejerforeninger, indgive nedenstdende
heringssvar til de 2 vejledninger.

A. Erhvervsstyrelsens udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse m.v.

Vi er enige med Erhvervsstyrelsens udkast til vejledning om udlejning af
sommerhuse m.v. - og hilser praciseringerne pa nedenstiende omrader velkomne:

A.1. Indledning:
e FEt sommerhus er til egen brug og udlejning er et supplement
e Udlejning ma ikke fa et professionelt karakter
e De 3 hoved-kriterier der legges vegt pa ved vurderingen af erhvervsmassig
udlejning
e De supplerende kriterier — formal med opferelse/erhvervelse og lejeindtegtens
storrelse m.v.
A.2 Begreber og definitioner:
e Ved meget store sommerhuse forstds sommerhuse over 150 m2
Her kunne det tilfojes i den endelige vejledning at selvsteendige bygninger séa
som skure, anneks, garage m.v. pd maksimalt ialt 50 m2 ikke teller med i de
150 m2.
A.3, 4 og 5 Udlejning af sommerhuse (1-2, 3-4 og flere):
o A3+4:
o Ejer/brugers anvendelse skal have et rekreativt formél
o Husstandens egen brug i min. 2 uger og udlejning pa maks. 35 ugers
udlejning. Det kunne dog vere enskeligt med en nermere
fortolkning/precisering ift. planlovens tilladte 43 uger (34+9)
o Udlejning af 2 el. 3-4 meget store sommerhuse med betydelig samlet
lejeindtaegt ma anses for erhvervsmaessigt
e A.5: Enig.

Vi er ikke enige med Erhvervsstyrelsens udkast til vejledning om udlejning af
sommerhuse m.v. pa nedenstiende omrider og foreslir at disse revurderes:

A.1 Indledningen — ....... kreever storre sommerhuse......

e Sommerhusenes storrelse bor tillaegges betydning ift. geeldende
lokalplaner for sommerhusomraderne — herunder arsager til eventuelle
dispensationer.

Vi er, som ogsa Erhvervsstyrelsen, bekendt med, at moderne familiemenstre i
stigende grad kraver storre sommerhuse, men vi mener ikke at ”storre
sommerhuse” OGSA skal seges begrundet i udlejningen. Vores oplevelse er,
at turisternes behov (og dermed udlejning) séledes far ”forrang” fra
ejer/brugers eget rekreative behov, og at det rekreative behov, ofte af
okonomiske arsager (mistet stor udlejning), derved tilsidesattes. Dette
medferer at disse storre (store) sommerhuse udlejes maksimalt til kanten (eller
over) det tilladte alene med ekonomisk spekulation for gje. Samtidig indrettes
de store sommerhuse med sengepladser op til 20-30 personer, hvilket vi har
meget svaert ved at se primart skulle vere til ejer/brugers egen husstand og
dennes rekreative formal. Vi kan vel lige s& godt sige det som det er - og som
vi 1 omfattende grad oplever det — nemlig at disse store sommerhuse med
ovenstidende spekulative indretning ofte er erhvervsmeassig udlejning, og
endda kan vere baseret pa “koncepter” opbygget af udlejningsbureauer i taet
samarbejde med byggefirmaer, rengeringsfirmaer og firmaer med aktiviteter
indenfor vedligehold. Dvs. ejer/bruger anvender det store sommerhus





minimalt — hvis overhovedet - og det rekreative formal bliver staerkt tilsidesat.
Problemet er at det er svert at bevise/dokumentere - medmindre man forer
et aktivt tilsyn !

A.6 Tilsynet med erhvervsmaessig udlejning:

e Vimener Erhvervsstyrelsen, for at sikre opretholdelse af EU-forbeholdet fra
1972, skal anvende et aktivt tilsyn i modsatning til nuverende reaktive tilsyn
og 1 modsatning til Erhvervsstyrelsens forslag i vejledningen til at fortsatte
med et reaktivt tilsyn. Havde et aktivt tilsyn vaeret indfert tidligere, ville det
formentlig have medfert, at ’sandheden” kunne dokumenteres, hvorved
eventuel nuvaerende modstand mod de nye udkast til vejledninger havde vere
betydeligt mindre. FSVK er saledes overbeviste om at alle — inklusiv erhverv
og kommuner — overordnet set OGSA ensker at fastholde det danske EU-
forbehold fra 1972 ! Ultimativt vil Erhvervsstyrelsen fé et klart mandat fra alle
ndr “kampen engang skal std” - ogsd selvom det vil have midlertidige negative
konsekvenser lokalt. Som et minimum vil et aktivt tilsyn fremadrettet derfor
vaere en markant fordel nar EU-forbeholdet pé et tidspunkt kommer under oget
pres og skal forsvares. Erhvervsstyrelsen vil, ved et aktivt tilsyn, kunne
erhverve og opbygge sig en omfattende dokumentation og indsigt, som kan
vise sig at vere afgerende, ndr en eventuel sag ift. EU-forbeholdet skal
forsvares. Endvidere vil Erhvervsstyrelsen med dokumentation og indsigt
proaktivt kunne sla ned pa de fa og/eller de omrader der bringer EU-
forbeholdet i fare for ALLE danskeres oplevelse af det rekreative danske
sommerhusmilje. At Erhvervsstyrelsen vil kunne demonstrere “vilje” vil vere
det mest effektfulde argument overfor modstanderne i en EU-forbeholdssag.

A.7 Forholdet til planloven:

e Vimener forholdet til planloven og sommerhusloven samt ikke mindst

fortolkningen ift. 2 uger/35 uger og 43 uger (34+9) ber praeciseres yderligere.

B. Erhvervsstyrelsens udkast til vejledning om kommunernes planlaegning for store
sommerhuse

Vi er enige med Erhvervsstyrelsens udkast til vejledning om kommunernes
planlaegning for store sommerhuse - og hilser iseer praeciseringerne pa nedenstaende
omréider velkomne:

o Planleegningen - for store sommerhuse er et relativt begreb, der bor ses i
sammenhceng med de sommerhuse, der allerede er opfort i det
omkringliggende sommerhusomrade.

e Placering af store sommerhuse - bor ske i kanten af eksisterende
sommerhusomrdder

o Storrelse — det bor overvejes om storre sommerhuse er i overensstemmelse
med de eksisterende karakteristika

o Stoj — sommerhuse benyttes til rekreative formdl og aktiviteten er meget
scesonbetonet. Antal beboere og geester i et omrdde har stor betydning bdde i
forhold til staj fra vejanlceg og for det liv, der leves i huse, haver og pd
terrasser.

e Beplantning og afskeermning - planlegning for store sommerhuse kan bevirke
tab af natur pga. behovet for sammenlecegning af matrikler og fordi der i
forbindelse med mange nyopforte store sommerhuse feeldes treeer og
asfalteres, for blandt andet at lette vedligeholdelsen af udenomsarealerne og
fa plads til indkorsler og parkering, der modsvarer sommerhusets kapacitet. ”

e Adgang, infrastruktur og parkering - ved planlcegning af store sommerhuse
md det forventes, at anvendelsen af det enkelte store sommerhus er mere






intensiv. Store sommerhuse kan rumme op mod 30 mennesker, og det md
forventes, at antallet af besogende biler per hus er tilsvarende hajt.

Vi er ikke enige med Erhvervsstyrelsens udkast til vejledning om kommunernes
planlzegning for store sommerhuse pi nedenstiende omrader og foreslir at disse
revurderes:

o Inddragelse og dialog med omkringliggende grundejerforeninger tidligt i
planlegningen for nye sommerhuse kan dertil forebygge konflikter

Vi oplever ikke denne praksis for nuverende 1 Varde Kommune.

o Sommerhusomradet Henne Strand blev, ved politisk og erhvervs-
massig aftale, @ndret ved ny lokalplan med mulighed for at hele det
gamle og eksisterende sommerhusomrade pa 1.400 sommerhuse kunne
’rive ned og bygge nyt” - 1 en sterrelse op til 335 m2.
Grundejerforeningen Henne Strand enskede en begrensning pa 200
m?2 for at bevare det eksisterende sommerhusomrade, men stod
davarende magteslose. Udover det vasentligste — at omrédet langsomt
men sikkert @ndrer karakter — sd har tiden efterfolgende medfort
utallige @ndringer og byggerier med yderligere dispensations-
ansggninger og stort tidsforbrug for bade Varde Kommune og de
frivillige 1 Grundejerforeningen Henne Strand til folge. Varde
Kommune beklagede efterfolgende overfor sommerhusgrundejer-
foreningerne - men det er har man allerede glemt !

o Sommerhusomrédet Blaavand er pt. 1 heringsfase om ny lokalplan, og
igen er det politisk og erhvervsmaessig styring der i forste omgang
medforte lokalplansforslag med mulighed for at bygge 450-500 m2
store sommerhuse i eksisterende sommerhusomrader ! Som en lille
”godbid”, til de mange modstandere, har politikerne valgt at reducere
forslaget til 385 m2 i heringsperioden, som afsluttes 27 oktober — og
dette fortsat med hgje tilladte m2 trods fortsat massive protester fra
sommerhusgrundejerforeningerne i Blaavand, der ensker maks. 200
m?2.

Sommerhusgrundejerforeningerne er enige 1, at inddragelse og dialog er rigtigt.

Nér Erhvervsstyrelsen, i sin vejledning, henviser til, at sommerhusgrundejer-
foreningerne skal agere som forum for godt naboskab og inddrages via dialog tidligt i
planlegningen, si bor Erhvervsstyrelsen OGSA udstyre grundejerforeningerne med
en mulighed for at inddrage Erhvervsstyrelsen aktivt nar en lokalplan/sag abentlyst
karer helt af sporet i den politiske og erhvervsmassige iver for skonomiske — og ikke
- rekreative interesser. Alternativt kan det blive vanskeligt at forsvare EU-forbeholdet
med sommerhusgrundejerforeningernes opbakning til at man reelt har gjort hvad
man kunne og burde”.

Sammenfattende er det FSVK s klare anbefaling, at nye sterre sommerhuse skal
ctableres u-athangigt af eksisterende planlagte sommerhusomrader for at undgé de
konflikter, som udkastet til vejledningen beskriver.

Med venlig hilsen

Fellesudvalget for sommerhusgrundejerforeninger i Varde Kommune (FSVK)
Allan Junge

Formand






Varde, 8 oktober 2020

Haringssvar til Erhvervsstyrelsens vejledning om udlejning af
sommerhuse m.v. og vejledning om kommunernes planlzegning for
store sommerhuse.

Fra: Feellesudvalget for sommerhusgrundejerforeninger i Varde Kommune (FSVK)

FSVK reprasenterer 23 sommerhusgrundejerforeninger med 8.500 sommerhuse i Varde
Kommune — storstedelen ligger ved Vestkysten.

Ved etablering af FSVK 1 februar 2018 vedtog de 23 sommerhusgrundejerforeninger at
FSVK, pa et samlet og overordnet plan, pd vegne de 23 sommerhusgrundejerforeninger
skulle arbejde med et mandat oplistet ved nedenstdende 6 delmal:

1. Medvirke til at gore Varde Kommune til "Danmarks bedste sommerhuskommune”

2. Medvirke til aget fokus pé kvalitet i sommerhusomraderne kontra fokus pa kvantitet

3. Medvirke til bredere udvikling af sommerhusomraderne kontra ’koncentrat i
Blaavand”

4. Medvirke til differentieret udvikling af sommerhusomraderne i Varde Kommune —

saledes at disse opleves som bredt og varieret tilbud

Medvirke til bedre infrastruktur, p-arealer og faerre industri-sommerhuse

6. Medvirke til at der udarbejdes lokalplaner for alle sommerhusomraderne i Varde
Kommune.

W

At 23 sommerhusgrundejerforeninger med 8.500 sommerhusmedlemmer 1 2018 velger at sta
tettere sammen i et FSVK har baggrund i, at de enkelte sommerhusgrundejerforeninger
oplevede at std magteslese overfor kommunens politikere og byrad.

Oplevelsen var, og er, meget klar; politikernes hovedinteresse i sommerhusomraderne ligger
indenfor de gkonomiske interesser. Saledes satter turisme kvantiteten, og heraf afledte
argumenter, oftest dagsordenen for langt hovedparten af bade debat og politiske beslutninger.

Det ER jo muligt, og endda med et stort enske fra de lokale sommerhusgrundejerforeninger,
for politikerne at regulere for starrelsen af sommerhuse i lokalplanerne. Oplevelsen er dog
klart at politikerne ikke onsker effektivt at gennemfore de nedvendige m2-begransninger 1
lokalplanerne. Endvidere loses de efterfolgende infrastrukturbelastninger i 2, 3 el. 4 reekke —
eller som det ogsé opleves - lases de slet ikke !

Et klart mods@tningsforhold til erhvervslivets og politikernes skonomiske interesser findes,
jvf. de 23 sommerhusgrundejerforeningers mandat og 6 delmal til FSVK, i sommerhusejernes
onske om en god sommerhuskommune med fokus pa;

e kvalitet,
differentieret udvikling indenfor og sommerhusomraderne ift. hinanden,
god infrastruktur og feerre industri-sommerhuse,
og ikke mindst at undga nedslidning af naturen

kort sagt - at bevare og udvikle det rekreative sommerhusmiljo - som siden starten af
forrige Arhundrede ikke bare har veeret det bzerende element i danskernes ensker til en
god sommerhus oplevelse, men som ogsi var det klart beerende element, da Danmark i
1972 fik sit EU-forbehold mod udenlandsk opkeb af danske sommerhuse.




Nér vi som FSVK laser Erhvervsstyrelsens udkast til de 2 vejledninger vil vi, med
ovenstdende mandat fra 23 sommerhusgrundejerforeninger, indgive nedenstdende
heringssvar til de 2 vejledninger.

A. Erhvervsstyrelsens udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse m.v.

Vi er enige med Erhvervsstyrelsens udkast til vejledning om udlejning af
sommerhuse m.v. - og hilser praciseringerne pa nedenstiende omrader velkomne:

A.1. Indledning:
e FEt sommerhus er til egen brug og udlejning er et supplement
e Udlejning ma ikke fa et professionelt karakter
e De 3 hoved-kriterier der legges vegt pa ved vurderingen af erhvervsmassig
udlejning
e De supplerende kriterier — formal med opferelse/erhvervelse og lejeindtegtens
storrelse m.v.
A.2 Begreber og definitioner:
e Ved meget store sommerhuse forstds sommerhuse over 150 m2
Her kunne det tilfojes i den endelige vejledning at selvsteendige bygninger séa
som skure, anneks, garage m.v. pd maksimalt ialt 50 m2 ikke teller med i de
150 m2.
A.3, 4 og 5 Udlejning af sommerhuse (1-2, 3-4 og flere):
o A3+4:
o Ejer/brugers anvendelse skal have et rekreativt formél
o Husstandens egen brug i min. 2 uger og udlejning pa maks. 35 ugers
udlejning. Det kunne dog vere enskeligt med en nermere
fortolkning/precisering ift. planlovens tilladte 43 uger (34+9)
o Udlejning af 2 el. 3-4 meget store sommerhuse med betydelig samlet
lejeindtaegt ma anses for erhvervsmaessigt
e A.5: Enig.

Vi er ikke enige med Erhvervsstyrelsens udkast til vejledning om udlejning af
sommerhuse m.v. pa nedenstiende omrider og foreslir at disse revurderes:

A.1 Indledningen — ....... kreever storre sommerhuse......

e Sommerhusenes storrelse bor tillaegges betydning ift. geeldende
lokalplaner for sommerhusomraderne — herunder arsager til eventuelle
dispensationer.

Vi er, som ogsa Erhvervsstyrelsen, bekendt med, at moderne familiemenstre i
stigende grad kraver storre sommerhuse, men vi mener ikke at ”storre
sommerhuse” OGSA skal seges begrundet i udlejningen. Vores oplevelse er,
at turisternes behov (og dermed udlejning) séledes far ”forrang” fra
ejer/brugers eget rekreative behov, og at det rekreative behov, ofte af
okonomiske arsager (mistet stor udlejning), derved tilsidesattes. Dette
medferer at disse storre (store) sommerhuse udlejes maksimalt til kanten (eller
over) det tilladte alene med ekonomisk spekulation for gje. Samtidig indrettes
de store sommerhuse med sengepladser op til 20-30 personer, hvilket vi har
meget svaert ved at se primart skulle vere til ejer/brugers egen husstand og
dennes rekreative formal. Vi kan vel lige s& godt sige det som det er - og som
vi 1 omfattende grad oplever det — nemlig at disse store sommerhuse med
ovenstidende spekulative indretning ofte er erhvervsmeassig udlejning, og
endda kan vere baseret pa “koncepter” opbygget af udlejningsbureauer i taet
samarbejde med byggefirmaer, rengeringsfirmaer og firmaer med aktiviteter
indenfor vedligehold. Dvs. ejer/bruger anvender det store sommerhus
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