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Til rette vedkommende
 
Søfartsstyrelsen har den 9. september 2020 modtaget høring over udkast til vejledning
om udlejning af sommerhuse m.v. og udkast til vejledning om kommunernes
planlægning for store sommerhuse.
 
Søfartsstyrelsen har ingen bemærkninger til det fremsendte.

Med venlig hilsen
Ida Glad Lynge
Fuldmægtig

Maritim regulering og jura

Dir. tlf.: +45 72 19 61 71
Mobil: +45 41 95 30 80
E-mail: igl@dma.dk

 
Caspar Brands Plads 9 
4220 Korsør
Tlf.: +45 72 19 60 00
Web: www.soefartsstyrelsen.dk

Følg os:

Søfartsstyrelsen

Danish Maritime Authority

Søfartsstyrelsen behandler personoplysninger om dig, når du kommunikerer med os. Du kan læse mere i
Søfartsstyrelsens persondata- og privatlivspolitik.

 

Fra: Sommerhusloven <sommerhusloven@erst.dk> 
Sendt: 9. september 2020 20:11
Emne: Høring, udkast til nye vejledninger på sommerhuslovens område. FRIST:
Torsdag den 8. oktober 2020
 
Til høringsparterne
 
Vedhæftet fremsendes udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse m.v. og udkast
til vejledning om kommunernes planlægning for store sommerhuse i høring med frist for
afgivelse af høringssvar torsdag den 8. oktober 2020.
 
Hovedindholdet i vejledningsudkastene er i hovedtræk gengivet i det vedhæftede
høringsbrev.
 
Med venlig hilsen
 
Karina V. Jensen

mailto:igl@dma.dk
mailto:sommerhusloven@erst.dk
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https://www.soefartsstyrelsen.dk/
https://www.linkedin.com/company/søfartsstyrelsen
https://twitter.com/DMA_SFS?lang=da
https://www.soefartsstyrelsen.dk/OmOs/OmSoefartsstyrelsenDk/Privatlivspolitik/Sider/default.aspx
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ERHVERVSMINISTERIET 


Til høringsparterne, jf. vedhæftede høringsliste 
 
 
 
 
 
 
Høring, udkast til vejledning om udlejning af sommerhuse m.v. og vejled-
ning om kommunernes planlægning for store sommerhuse 
 
Erhvervsstyrelsen anmoder herved om bemærkninger til vedhæftede udkast til 
vejledning om udlejning af sommerhuse m.v. og vejledning om kommunernes 
planlægning for store sommerhuse. 
 
Vejledning om udlejning af sommerhuse m.v.  
Vejledning om udlejning af sommerhuse m.v. har til formål at skabe klarere ram-
mer for udlejning af sommerhuse m.v. og er udtryk for både en modernisering 
og en forenkling af praksis for, hvornår Erhvervsstyrelsen anser, at udlejning af 
sommerhuse må betragtes som erhvervsmæssig eller ikke-erhvervsmæssig. 
 
I vejledningen gennemgås sommerhuslovens regel om udlejning af sommerhuse 
m.v. med henblik på hovedsageligt gennem typeeksempler at tydeliggøre, hvor-
når udlejning af sommerhuse m.v. anses for at være henholdsvis erhvervsmæssig 
eller ikke-erhvervsmæssig. 
 
Vejledningen er ny. Der har ikke tidligere været udstedt en vejledning om udlej-
ning af sommerhuse m.v.  
 
I overensstemmelse med hidtidig praksis bliver det nu fremhævet, at der ved 
vurderingen af, om der er tale om erhvervsmæssig eller ikke-erhvervsmæssig 
udlejning, hovedsageligt blive lagt vægt på følgende kriterier: 
 


- Antallet af udlejede sommerhuse.  
- Ejerens eget brug af sommerhuset.  
- Udlejningens omfang.  


 
Det følger af sommerhusloven, at den endelige vurdering af, om der er tale om 
erhvervsmæssig eller ikke-erhvervsmæssig udlejning  i alle tilfælde afhænger af 
en konkret vurdering i den enkelte sag. Derfor kan andre kriterier, f.eks. formålet 
med opførelsen eller erhvervelsen af sommerhuset, lejeindtægternes størrelse 
m.v., også efter omstændighederne i den enkelte sag være af betydning.  
 
Vejledning om kommunernes planlægning for store sommerhuse 
Vejledningen er ny og retter sig til landets kommuner.  
 
I vejledningen redegøres der for de redskaber af planlægningsmæssig karakter, 
som kommunerne kan anvende for at sikre hensigtsmæssige rammer for place-
ring og anvendelse af større sommerhuse og et hensigtsmæssigt samspil med ek-
sisterende sommerhusmiljøer. 
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Vejledningens formål er at bidrage til, at kommunerne i deres planlægning ind-
drager gode løsninger på støj, renovation, trafik og de store sommerhuses ”af-
tryk” m.v. i de rekreative sommerhusområder, med henblik på at sikre at større 
sommerhuse ikke bliver til gene for det øvrige sommerhusmiljø. 
 
Behandling af personoplysninger 
Bemærk venligst, at afgivne høringssvar offentliggøres på Høringsportalen. Det 
indebærer, at en afgivelse af høringssvar samtidig opfattes som et samtykke til 
offentliggørelse, herunder af navn og e-mail-adresse.  
 
I det omfang, der i høringssvarene indgår personoplysninger, vil disse ligeledes 
kunne blive videresendt til anden myndighed med henblik på at få denne myn-
dighed til at forholde sig til indholdet, ligesom de vil kunne blive sendt til f.eks. 
Folketingets Erhvervsudvalg. 
 
Erhvervsstyrelsen er ansvarlig for behandlingen af de personoplysninger, som-
styrelsen modtager. Formålet med og lovgrundlaget for databehandlingen er be-
skrevet nærmere på https://erhvervsstyrelsen.dk/it-sikkerhed-databeskyttelse. 
 
Frister for afgivelse af høringssvar m.v. 
Erhvervsstyrelsen skal anmode om at modtage eventuelle høringssvar til de 
fremsendte udkast til vejledninger senest torsdag den 8. oktober 2020. 
 
Høringsvarene bedes sendt til sommerhusloven@erst.dk med angivelse af sags-
nummer 2020-13072. 
 
Eventuelle spørgsmål kan rettes til teamleder Marianne Stage Elmvang på e-mail 
sommerhusloven@erst.dk. 
 
 
 
Med venlig hilsen 
 
 
 
Marianne Stage Elmvang 
Teamleder, Team Sommerhus 
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1.    Indledning


I denne vejledning gennemgås reglen i sommerhusloven1 om  udlejning af sommerhuse m.v. til ferie- og 


fritidsmæssige formål m.v.2		Sommerhuslovens	øvrige	regler,	herunder	reglerne	om	udlejning	af	egen	fulde	


helårsbolig,	selskabers	og	 foreningers	 ( juridiske	personers)	erhvervelse	og	udlejning	af	 fast	ejendom	til	


rekreative formål m.v. gennemgås ikke i denne vejledning. 


Formålet med vejledningen er at beskrive rammerne for privates udlejning af sommerhuse m.v. i forhold 


til,	hvornår	en	udlejning	af	Erhvervsstyrelsen	vil	blive	anset	for	at	være	henholdsvis	erhvervsmæssig	eller	


ikke-erhvervsmæssig. 


Efter sommerhusloven må en ejer eller bruger af sommerhuse ikke uden tilladelse erhvervsmæssigt eller 


for et længere tidsrum end et år udleje sommerhuse til ferie- og fritidsformål m.v. Gennem årene har der 


været	en	restriktiv	praksis	i	forhold	til	muligheden	for	at	få	tilladelse	til	erhvervsmæssig	udlejning,	idet	tilla-


delse	til	udlejning	som	udgangspunkt	ikke	gives.	Denne	vejledning	behandler	i	øvrigt	ikke	spørgsmålet	om	


betingelser for meddelelse af en eventuel tilladelse til erhvervsmæssig udlejning efter sommerhuslovens 


§	2.


Det	fremgår	af	sommerhuslovens	bemærkninger,	at	enkeltpersoners	udlejning	af	1-2	sommerhuse	almin-


deligvis	ikke	betragtes	som	erhvervsmæssig,	forudsat	at	udlejningen	sker	som	supplement	til	egen	brug	


og ikke får en mere professionel karakter. 


I	2017	blev	det	besluttet	at	ændre	praksis,	så	udlejning	af	3-4	sommerhuse,	når	der	er	tale	om	ægtefæller	


eller	 samlevende,	 almindeligvis	 ikke	 betragtes	 som	 erhvervsmæssig,	 forudsat	 at	 udlejningen	 sker	 som	


supplement til egen brug og ikke får en mere professionel karakter. Derved blev ægtefæller og samlevende 


ligestillet med enkeltpersoner.


Sommerhusmarkedet	har	 i	 de	 senere	år	ændret	 karakter	bl.a.	 ved,	 at	 sommerhusene	bliver	 væsentligt	


større	og	derved	passer	bedre	til	moderne	familiemønstre,	og	imødekommer	efterspørgslen	hos	danske	


og	udenlandske	turister.	Det	har	givet	anledning	til	usikkerhed	om,	hvilken	betydning	størrelsen	af	et	som-


merhus	bør	tillægges	i	vurderingen	af,	om	udlejning	anses	for	erhvervsmæssig	eller	ikke-erhvervsmæssig.	


Store	sommerhuse	giver	mulighed	for	en	større	lejeindtægt,	men	er	også	forbundet	med	væsentligt	større	


omkostninger	til	finansiering	og	vedligeholdelse.	


1 Lovens titel er ved lov nr. 368 af 9. april 2018 ændret til lov om udlejning af fast ejendom til ferie- og fritidsformål m.v. og  
	 campering	m.v.	Sommerhusloven	er	senest	bekendtgjort	ved	lovbekendtgørelse	nr.	949	af	3.	juli	2013.
2	 Sommerhuslovens	§	1,	stk.	1,	nr.	1,	regulerer	ejeres	og	brugeres	udlejning	af	fast	ejendom	til	ferie-	og	fritidsmæssige		 	
 formål m.v.
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Med	 denne	 vejledning	 ønsker	 Erhvervsstyrelsen	 indenfor	 rammerne	 af	 den	 gældende	 sommerhuslov	


at	modernisere	og	 forenkle	 sin	praksis	 for,	 hvornår	 styrelsen	 vurderer,	 at	 udlejning	 af	 sommerhuse	må	


betragtes	som	erhvervsmæssig	eller	ikke-erhvervsmæssig.	Formålet	er	at	gøre	det	lettere	for	borgerne	at	


vurdere,	om	udlejning	vil	blive	anset	for	erhvervsmæssig	eller	ikke-erhvervsmæssig	i	de	hyppigst	forekom-


mende tilfælde. 


Moderniseringen	og	forenklingen	medfører,	at	Erhvervsstyrelsens	vurdering	af,	om	udlejning	af	sommerhu-


se	må	betragtes	som	erhvervsmæssig	eller	ikke-erhvervsmæssig,	opdeles	i	tre	kategorier	med	udgangs-


punkt	i	antallet	af	sommerhuse,	der	udlejes.	I	hver	kategori	angives	retningslinjer	for,	hvordan	udlejning	af	


sommerhuse	i	almindelighed	vil	blive	vurderet,	og	der	beskrives	særlige	tilfælde,	hvor	der	må	foretages	en	


konkret vurdering.


Det	vil	fortsat	være	således,	at	spørgsmålet	om	udlejning	anses	som	erhvervsmæssig	eller	ikke-erhvervs-


mæssig,	afhænger	af	de	konkrete	omstændigheder.	I	overensstemmelse	med	hidtidig	praksis	vil	der	navnlig	


blive	lagt	vægt	på	følgende	generelle	kriterier:


• Antallet af udlejede sommerhuse 


• Ejerens eget brug af sommerhuset 


• Udlejningens omfang. 


I	en	konkret	vurdering	kan	dog	også	indgå	andre	kriterier	som	formålet	med	opførelsen	eller	erhvervelsen	


af	sommerhuset,	 lejeindtægternes	størrelse	m.v.	eller	andre	forhold	som	kan	være	af	betydning	for,	om	


udlejningen vurderes som erhvervsmæssig eller ikke-erhvervsmæssig.


Sommerhusets	 størrelse	 tillægges	 som	udgangspunkt	 ikke	 betydning	 for	 vurderingen	 af,	 om	udlejning	


anses	 for	 erhvervsmæssig	 eller	 ikke-erhvervsmæssig	 efter	 sommerhusloven.	 Moderne	 familiemønstre	


og	efterspørgslen	hos	danske	og	udenlandske	turister	retter	sig	som	nævnt	i	stigende	grad	mod	større	


sommerhuse.	Ved	udlejning	af	et	enkelt	sommerhus	er	husets	størrelse	derfor	ikke	i	sig	selv	en	indikation	


på,	om	udlejningen	bør	betragtes	som	erhvervsmæssig	eller	 ikke-erhvervsmæssig.	Hvis	der	er	 tale	om	


udlejning	af	flere	meget	store	sommerhuse,	vil	udlejningen	dog	efter	en	konkret	vurdering	blive	betragtet	


som erhvervsmæssig. Dette er nærmere beskrevet i vejledningen. 


Typiske kategorier af udlejning af sommerhuse:


1. Enkeltpersoners udlejning af 1-2 sommerhuse:	Anses	 i	almindelighed	 ikke	 for	erhvervsmæssig,	hvis	


den	pågældende	reelt	selv	anvender	sommerhusene	(egen	brug),	og	udlejningen	ikke	får	en	mere	


professionel karakter. Erhvervsstyrelsen vil som udgangspunkt ikke anse udlejningen for erhvervsmæs-


sig,	hvis	der	er	egen	brug	mindst	2	uger	årligt	for	hvert	sommerhus	og	udlejningen	ikke	overstiger	35	


uger.	Konkrete	forhold	kan	dog	i	særlige	tilfælde	føre	til	en	anden	vurdering,	jf.	nedenfor.
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2. Ægtefællers eller samlevendes udlejning af 3-4 sommerhuse: Anses i almindelighed ikke for erhvervs-


mæssig,	 hvis	 husstanden	 reelt	 selv	 anvender	 sommerhusene	 (egen	 brug),	 og	 udlejningen	 ikke	 får	


en mere professionel karakter. Erhvervsstyrelsen vil som udgangspunkt ikke anse udlejningen for 


erhvervsmæssig,	hvis	der	er	egen	brug	mindst	2	uger	årligt	for	hvert	sommerhus	og	udlejningen	ikke	


overstiger	35	uger.	Konkrete	forhold	kan	dog	i	særlige	tilfælde	føre	til	en	anden	vurdering,	jf.	nedenfor.


3. Udlejning af mere end 2 sommerhuse for enkeltpersoner og 4 huse for ægtefæller eller samlevende: 


I	dette	tilfælde	vil	udlejning	i	almindelighed	blive	anset	for	erhvervsmæssig	som	følge	af	antallet	af	


udlejede sommerhuse og udlejningens omfang. 


2.		 		Begreber	og	definitioner


Vejledningen	gælder	for	alle	ferieboliger,	herunder	sommerhuse,	uanset	størrelse	og	placering,	dvs.	både	i	


sommerhusområder	og	i	by-	og	landzone.	I	det	følgende	anvendes	for	nemheds	skyld	begrebet	”sommer-


hus”	om	alle	de	omfattede	ferieboliger	m.v.


Ved	en	bruger	forstås	lejer,	fremlejer	eller	andelshaver.	Sidestillet	med	ejere	og	brugere	er	medlemmer	af	


disses	husstand,	som	lovligt	og	faktisk	anvender	den	faste	ejendom	til	ferie-	og	fritidsmæssige	formål	m.v.


Ved	meget	store	sommerhuse	forstås	sommerhuse	over	150	kvm.


3.    Udlejning af 1-2 sommerhuse


Det	blev	 i	 lovens	 forarbejder	præciseret,	at	enkeltpersoners	udlejning	af	1-2	sommerhuse	almindeligvis	


ikke	betragtes	som	erhvervsmæssig,	forudsat	at	udlejningen	sker	som	supplement	til	egen	brug	og	ikke	får	


en mere professionel karakter.


I overensstemmelse hermed vil Erhvervsstyrelsen som udgangspunkt ikke betragte enkeltpersoners udlej-


ning	af	1-2	sommerhuse	som	erhvervsmæssig,	hvis	ejeren	selv	bruger	hvert	af	sommerhusene	i	mindst	2	


uger	årligt,	så	udlejningen	har	karakter	af	et	supplement	til	eget	brug,	og	udlejningen	af	sommerhusene	


ikke	overstiger	35	uger,	så	udlejningen	ikke	antager	en	professionel	karakter.	
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Det	er	 i	 vurderingen	af	egen	brug-kriteriet	 ikke	nok,	at	ejeren	eller	brugeren	kan	påvise	at	have	brugt	


sommerhuset	i	en	periode.	Brugen	af	sommerhuset	må	også	være	”reel”.	Reel	egen	brug	indebærer,	at	


ejeren eller brugerens anvendelse af sommerhuset har et rekreativt formål og ikke udelukkende sker med 


henblik	på	at	istandsætte	og	klargøre	boligen	med	henblik	på	kommende	udlejninger.	


Det	vil	dog	i	henhold	til	sommerhusloven	afhænge	af	en	konkret	vurdering	af	forholdene,	om	udlejningen	


må anses for erhvervsmæssig eller ikke-erhvervsmæssig.


Der	 kan	være	 særlige	 forhold,	 som	gør,	 at	udlejning	efter	en	 konkret	 vurdering	 ikke	 vil	 blive	anset	 for	


erhvervsmæssig,	selvom	der	ikke	foreligger	egen	brug	eller	kun	begrænset	egen	brug.	Det	kan	fx	være	


omstændigheder	som	sygdom,	udstationering	i	udlandet	og	lignende	forhold.	Hvis	der	foreligger	sådanne	


særlige	omstændigheder,	vil	Erhvervsstyrelsen	ikke	anse	udlejning	for	erhvervsmæssig,	selvom	der	ikke	er	


egen brug eller kun begrænset egen brug. 


Der	 kan	også	 være	 særlige	 forhold,	 som	kan	medføre,	 at	 enkeltpersoners	udlejning	af	 2	 sommerhuse	


efter	en	konkret	vurdering	vil	blive	betragtet	som	erhvervsmæssig,	uanset	at	kriterierne	om	egen	brug	og	


udlejningens	omfang	er	opfyldt.	Det	vil	navnlig	være	tilfældet,	hvis	der	er	tale	om	udlejning	af	2	meget	


store sommerhuse med en betydelig samlet lejeindtægt.


4.		 		Udlejning	af	3-4	sommerhuse	(ægtefæller							
	 		og	samlevende)


I	2017	ændrede	Erhvervsstyrelsen	praksis,	så	ægtefæller	og	samlevende	fremover	blev	ligestillet	med	en-


keltpersoner	i	udlejningsmæssig	henseende.	Praksisændringen	skete	med	udgangspunkt	i,	at	det	i	lovens	


forarbejder	er	præciseret,	at	enkeltpersoners	udlejning	af	1-2	sommerhuse	almindeligvis	 ikke	betragtes	


som	erhvervsmæssig,	 forudsat	at	udlejningen	 sker	 som	supplement	 til	 egen	brug	og	 ikke	 får	en	mere	


professionel karakter. Ægtepar og samlevende var i Erhvervsstyrelsens hidtidige tilladelsespraksis blevet 


betragtet	som	én	person	i	udlejningsmæssig	henseende.	Dette	indebar,	at	et	ægtepar	eller	samlevendes	


udlejning	af	mere	end	2	ferieboliger	efter	gældende	praksis	pr.	definition	blev	anses	for	erhvervsmæssig.


Baggrunden	for	praksisændringen	var,	at	det	i	takt	med	den	generelle	velstandsstigning	i	samfundet	og	


ændringer	i	befolkningens	familiemønstre	var	blevet	mere	udbredt,	at	enkeltpersoner	og	familier	ejer	og	


deles	om	flere	ferieboliger.	Da	man	ikke	fandt,	at	civilstand	og	samlivsforhold	i	sig	selv	bør	være	afgørende	


for	borgernes	muligheder	for	at	udleje	deres	ferieboliger,	blev	den	hidtidige	praksis	på	området	ændret,	


så ægtefæller og samlevende fremover blev ligestillet med enkeltpersoner i udlejningsmæssig henseende. 
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Ægtepar	og	samlevende	fik	dermed	samme	mulighed	for	at	udleje	deres	ferieboliger,	som	hvis	de	hver	især	


udlejede	som	enkeltpersoner,	dvs.	op	til	4	ferieboliger	pr.	par.


Det	blev	samtidig	fremhævet,	at	det	som	hidtil	ville	bero	på	en	konkret	vurdering,	om	en	given	udlejning	


havde	erhvervsmæssig	eller	 ikke-erhvervsmæssig	karakter.	Det	blev	derfor	 forudsat,	at	parret	 reelt	 selv	


anvender	sommerhusene,	og	at	udlejningen	ikke	får	mere	professionel	karakter.	Under	disse	betingelser	er	


det	ikke	afgørende	hvem	af	ægtefællerne,	der	formelt	ejer	ferieboligerne.


Denne	praksis	vil	blive	videreført,	og	som	følge	heraf	vil	Erhvervsstyrelsen	som	udgangspunkt	ikke	betragte	


udlejning	af	op	til	4	sommerhuse	pr.	par	som	erhvervsmæssig,	hvis	husstanden	selv	bruger	hvert	af	som-


merhusene	i	mindst	2	uger	årligt,	så	udlejningen	har	karakter	af	et	supplement	til	eget	brug,	og	udlejningen	


af	sommerhusene	ikke	overstiger	35	uger,	så	udlejningen	ikke	antager	en	professionel	karakter.	


Det	er	 i	 vurderingen	af	egen	brug-kriteriet	 ikke	nok,	at	ejeren	eller	brugeren	kan	påvise	at	have	brugt	


sommerhuset/husene	i	en	periode.	Brugen	af	sommerhuset/husene	må	også	være	”reel”.	Reel	egen	brug	


indebærer,	at	ejeren	eller	brugerens	anvendelse	af	ferieboligen	har	et	rekreativt	formål	og	ikke	udelukkende	


sker	med	henblik	på	at	istandsætte	og	klargøre	boligen	med	henblik	på	kommende	udlejninger.	


Det	vil	dog	i	henhold	til	sommerhusloven	afhænge	af	en	konkret	vurdering	af	forholdene,	om	udlejningen	


må anses for erhvervsmæssig eller ikke-erhvervsmæssig.


Der	 kan	være	 særlige	 forhold,	 som	gør,	 at	udlejning	efter	en	 konkret	 vurdering	 ikke	 vil	 blive	anset	 for	


erhvervsmæssig,	selvom	der	ikke	foreligger	egen	brug	eller	kun	begrænset	egen	brug.	Det	kan	fx	være	


omstændigheder	som	sygdom,	udstationering	i	udlandet	og	lignende	forhold.	Hvis	der	foreligger	sådanne	


særlige	omstændigheder,	vil	Erhvervsstyrelsen	ikke	anse	udlejning	for	erhvervsmæssig,	selvom	der	ikke	er	


egen brug eller kun begrænset egen brug. 


Der	kan	også	være	særlige	forhold,	som	kan	medføre,	at	ægtefællers	og	samlevendes	udlejning	af	op	til	


4	sommerhuse	efter	en	konkret	vurdering	vil	blive	betragtet	som	erhvervsmæssig	uanset	at	kriterierne	om	


egen	brug	og	udlejningens	omfang	er	opfyldt.	Det	vil	navnlig	være	tilfældet,	hvis	udlejningen	omfatter	2	


eller	flere	meget	store	sommerhuse,	med	en	betydelig	samlet	lejeindtægt.Ud
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5.		 		Udlejning	af	flere	sommerhuse	


Hvis	en	enkeltperson	udlejer	mere	end	2	sommerhuse,	eller	ægtefæller	eller	samlevende	udlejer	mere	end	


4	sommerhuse,	vil	der	være	en	formodning	for	at	udlejningen	har	en	professionel	karakter,	og	Erhvervssty-


relsen vil i almindelighed vurdere udlejningen som erhvervsmæssig. 


6.    Tilsynet med erhvervsmæssig udlejning 


Erhvervsstyrelsen	skal	efter	sommerhusloven	føre	tilsyn	med,	at	reglerne	for	udlejningen	af	sommerhu-


se	 overholdes.	 Tilsynet	 udøves	 i	 overvejende	 grad	 som	 et	 reaktivt	 tilsyn.	 Erhvervsstyrelsen	 yder	 i	 den	


forbindelse	generel	 vejledning	 til	 borgere	og	 virksomheder	om	 sommerhuslovens	 regler,	 herunder	om	


praksis	m.v.,	med	henblik	på	at	sikre,	at	borgere	og	virksomheder	får	tilstrækkelig	orientering	om,	hvilken	


betydning	sommerhuslovens	regler	har,	og	overordnet	set	hvordan	borgere	og	virksomheder	lettest	og	


mest	effektivt	kan	opfylde	lovens	krav.


I tilsynssager hvor Erhvervsstyrelsen efter en anmeldelse eller eventuelt som led i en tilsynsrunde bliver 


opmærksom	på	 forhold,	som	kan	være	 i	 strid	med	sommerhusloven,	vil	 styrelsen	sædvanligvis	 indlede	


med	at	indhente	oplysninger	fra	Skattestyrelsen.	Herefter	kontakter	styrelsen	udlejningsbureauer	og	ejeren,	


som	får	mulighed	for	at	forholde	sig	til	de	oplysninger,	som	Erhvervsstyrelsen	er	i	besiddelse	af	i	sagen.	


Herefter	vil	styrelsen	vurdere,	om	der	eventuelt	er	grundlag	for	at	varsle	og	træffe	afgørelse	om	påbud	om	


at	bringe	et	ulovligt	forhold	til	ophør.


Der	træffes	i	disse	sager	typisk	én	af	følgende	afgørelser:


1.	 Afgørelse	om,	at	tilladelse	ikke	kan	gives,	og	påbud	om	at	forholdet	skal	ophøre	inden	for	en	frist,	der	


som	udgangspunkt	fastsættes	til	3	måneder.	Der	stilles	krav	om	dokumentation	for,	at	den	erhvervs-


mæssige	udlejning	er	ophørt	inden	for	samme	frist.	Det	kan	fx	være	dokumentation	for	afhændelse	af	


sommerhuse,	eller	dokumentation	for	at	omfanget	af	udlejning	er	nedbragt.


2.	 Meddelelse	om,	at	udlejningen	ikke	kræver	tilladelse,	og/eller	at	Erhvervsstyrelsen	ikke	vil	foretage	sig	


yderligere i sagen.


I	sager,	hvor	Erhvervsstyrelsen	vurderer,	at	der	sker	erhvervsmæssig	udlejning,	vil	styrelsen,	uanset	om	der	


er	ansøgt	om	det,	først	vurdere,	om	der	kan	meddeles	tilladelse	til	erhvervsmæssig	udlejning.	En	sådan	


meddeles dog som altovervejende hovedregel ikke. 
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Hvis	Erhvervsstyrelsen	 træffer	afgørelse	om,	at	der	 ikke	kan	meddeles	 tilladelse,	og	påbyder	at	den	er-


hvervsmæssige	udlejning	skal	ophøre,	vil	styrelsen	foretage	en	konkret	vurdering	af	hvad	der	skal	til	for	at	


bringe udlejningen i overensstemmelse med sommerhusloven. Erhvervsstyrelsen vil desuden anmode om 


dokumentation	for,	at	den	erhvervsmæssige	udlejning	er	bragt	til	ophør.	Dokumentationen	kan	fx	være	


en	 erklæring	 fra	 en	 advokat,	 revisor	 eller	 et	 udlejningsfirma	om,	 at	 den	 erhvervsmæssige	udlejning	 er	


ophørt,	eller	det	kan	være	dokumentation	for,	at	ejendommen	er	solgt	eller	ikke	længere	beskattes	efter	


virksomhedsskatteordningen.


Hvis	Erhvervsstyrelsen	ikke	inden	fristens	udløb	har	modtaget	den	nødvendige	dokumentation,	kan	styrel-


sen	vælge	enten	selv	at	undersøge,	om	forholdet	er	bragt	i	orden	eller	rykke	for	dokumentationen.	Hvis	


den	i	rykkeren	angivne	frist	ikke	overholdes,	eller	hvis	styrelsen	finder,	at	den	erhvervsmæssige	udlejning	


ikke	er	bragt	til	ophør,	kan	sagen	overdrages	til	politiet.	Politiet	vurderer	herefter,	om	der	er	baggrund	for	


at rejse tiltale for overtrædelse af sommerhusloven.


Overtrædelse	af	sommerhusloven	kan	straffes	med	bøde	og	eventuelt	med	konfiskation	af	udbytte.


7.    Forholdet til planloven


Et	sommerhus	kan	anvendes	i	op	til	34	uger	i	sommerperioden	fra	1.	marts	til	31.	oktober	og	derudover	


anvendes/udlejes	til	kortvarige	ferieophold	på	samlet	maksimalt	ni	uger	i	vinterperioden	fra	1.	november	til	


udgangen	af	februar.	Det	indebærer,	at	den	maksimale	anvendelse	af	sommerhuset	i	et	sommerhusområde	


kan	være	43	uger.	Det	følger	af	planlovens	§	40,	stk.	1	og	3.	


Formålet	med	reglen	 i	planlovens	§	40	er	at	 forhindre	almindelig	helårsbeboelse	 i	sommerhusområder.	


Reglen	i	planlovens	§	40	virker	parallelt	med	reglen	i	sommerhuslovens	§	1,	stk.	1,	nr.	1.	Det	betyder,	at	


hverken	reglernes	formål	eller	genstand	er	det/den	samme,	og	reglerne	overlapper	derfor	ikke	hinanden.


Planlovens	§	40	regulerer	den	periode,	boligen	i	et	sommerhusområde	sammenlagt	må	anvendes	i	løbet	


af	et	år,	herunder	også	til	udlejning,	mens	sommerhusloven	regulerer	selve	udlejningen	af	sommerhuset.


Planlovens	adgang	til	at	anvende	et	sommerhus	i	op	til	43	uger	årligt	medfører	derfor	ikke	en	tilsvarende	


ret til også at udleje et sommerhus i samme periode. Vurderingen af udlejningen skal ske efter sommer-


huslovens regler.


Ud
k a
s t







Ud
k a
s t









		1. Indledning

		2. Begreber og definitioner

		3. Udlejning af 1-2 sommerhuse

		4. Udlejning af 3-4 sommerhuse (ægtefæller og samlevende)

		5. Udlejning af flere sommerhuse 

		6. Tilsynet med erhvervsmæssig udlejning 

		7. Forholdet til planloven








ErhvervsstyrelsenMB Erhvervsstyrelsen 1


Udkast til vejledning om kom-
munernes planlægning for 
store sommerhuse


September 2020Udka s t







Erhvervsstyrelsen2 Erhvervsstyrelsen 3


Indhold


Introduktion 2
Planlægning af sommerhusområder 3
Hvad er et stort sommerhus 3
Placering 4
Størrelse 6
Støj 7
Beplantning og afskærmning 8
Affald� 9
Særlig adgang, infrastruktur og parkering 10
Naboskab og grundejerforeninger 11


Titel:  Vejledning om planlægning for  
  store sommerhuse


Udgivet:� � September�2020


Udgiver:  Erhvervsstyrelsen


  Langelinie Allé
� � 2100�København�Ø


� � T:�3529�1000
  M: erst@erst.dk
  W: erhvervsstyrelsen.dk
  
Billeder:   colourbox.com
  plandata.dk


Planlægning af sommerhusområder


Det er en kommunal opgave at planlægge for 
sommerhusområder. Inden for kystnærheds-
zonen kan der kun udlægges nye sommer-
husområder efter at områderne er udlagt i et 
landsplandirektiv udstedt af erhvervsministe-
ren på baggrund af ansøgning fra kommunal-
bestyrelsen. 


Den kommunale planlægning skal sikre en 
afvejning af de lokale interesser, fx mellem 
hensynet til naboer, hensyn til natur- og land-
skabsinteresser, ønsket om vækst og udvikling 


samt sikre, at offentligheden høres og inddra-
ges i den kommunale planlægning.


I forbindelse med planlægning for sommer-
huse foretager kommunen typisk en ræk-
ke overvejelser og vurderinger i forhold til 
placering af ny bebyggelse, grundstørrelser, 
bebyggelsesprocent og udformningen af be-
byggelse samt beplantning, vedligeholdelse 
af ubebyggede arealer og fællesareal ligesom 
behov for infrastruktur mm kan indgå.


Hvad er et stort sommerhus


Planlægningen for store sommerhuse er et 
relativt begreb, der bør ses i sammenhæng 
med de sommerhuse, der allerede er opført 
i det omkringliggende sommerhusområde. 
I en sammenligning mellem eksisterende og 
påtænkte/planlagte sommerhuse kan grund-
størrelser og tilladte bebyggelsesprocenter 


m.v. give en indikation af, om de påtænkte/
planlagte sommerhuse adskiller sig markant 
fra de eksisterende. Hvis der størrelsesmæs-
sigt er en markant forskel mellem de eksiste-
rende sommerhuse og de planlagte, må det 
forventes at give anledning til et ændret pres 
på det eksisterende sommerhusområde. 


Udka s t
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Introduktion


Nye sommerhuse er med til at skabe vækst og 
udvikling i lokalsamfundene og styrke den dan-
ske kyst- og naturturisme


Mange af de danske sommerhusområder ligger 
ved kysterne og er kendetegnet ved deres til-
knytning til rekreative værdier. 


De seneste år er der blevet planlagt for flere 
nye sommerhusområder, der giver mulighed 
for at opføre større sommerhuse med høj ka-
pacitet, mange faciliteter og en kvalitet, der gør 
dem særligt egnede til udlejning.


Sommerhusområder, hvor der er planlagt for 
større sommerhuse med mulighed for bety-
delig udlejning, kan få en mere intensiv benyt-
telse end hvad der gælder almindeligvis. Ved 
planlægningen er det derfor vigtigt at være 
opmærksom på tilpasningen til de eksisterende 
omgivelser, så de nye områder indrettes på en 
måde, der sikrer de bedste forudsætninger for 
en god sameksistens og begrænser potentielle 
nabokonflikter og øvrige gener i forhold til alle-
rede bebyggede sommerhusområder.  


Vejledningen henvender sig til kommunerne 
med inspiration og vejledning om planlægning 
for områder med store sommerhuse. Vejled-
ningen omfatter en række emner, som typisk 
kan give udfordringer i områder med større 
sommerhuse, og som er vigtige at forholde sig 
til allerede i planlægningsfasen, så lokale milj-
økonflikter vedrørende støj og anvendelse af-
værges bedst muligt.



http://erhvervsstyrelsen.dk

http://colourbox.com
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Placering


Sommerhusområder er forskellige og tiltaler 
forskellige sommerhusejere og -lejere. Attrak-
tionsværdien af en sommerhusgrund er tæt 
forbundet med placering i forhold til kysten 
og rekreative naturoplevelser mm. Ved plan-
lægning for områder med store sommerhuse 
er placeringen af sommerhusområdet væ-
sentlig, da bygningernes skala, kapacitet og 
anvendelsesgrad vil have betydning for, på 
hvilken måde de nye sommerhuse kan spille 
sammen med de eksisterende forhold og de 
natur- og landskabsmæssige værdier, der ka-
rakteriserer området og de nære omgivelser. 


Planlægning for områder med store som-
merhuse skiller sig ud fra de mere klassiske 
sommerhusområder� udlagt� i� 1960’erne� og�
1970’erne.�Det� kan� i� planlægning� for� et� kon-
kret område være hensigtsmæssigt at placere 
de nye store sommerhuse i kanten af et eksi-
sterende sommerhusområde for at forebyg-


ge miljøkonflikter i forbindelse med støj og 
anvendelse. Det giver mulighed for at bibe-
holde sammenhængskraften i det etablerede 
sommerhusområde og skabe en arkitektonisk 
og landskabsmæssig overgang mellem områ-
derne. 


I store sommerhusområder vil sikring af of-
fentlig adgang til grønne og rekreative area-
ler, adgang til de åbne kyster og etablering af 
fælles friarealer gøre sommerhusområderne 
attraktive for både sommerhusbeboere og 
turister og kan desuden medvirke til at skabe 
større naturværdi i sommerhusområdet. Plan-
lægning for områder med store sommerhuse, 
der rummer etablering af adgang til rekreati-
ve områder, adgang til strand, etableringen af 
nye grønne stiforbindelser og fælles friarealer, 
vil være med til at bidrage til områdets til-
gængelighed og rekreative værdi.


Lokalplaner


En lokalplan for et sommerhusområde, skal indeholde en planlægning for:
- Områdets anvendelse
- Ejendommens størrelse og afgrænsning (udstykningsforhold)
- Vej- og stiforhold 


Desuden kan en lokalplan for et sommerhusområde indeholde bestemmelser om: 
- Placering af bebyggelse på grunden
- Terrænhøjde for bebyggelse
- Bebyggelsers omfang og udformning
- Udformning og anvendelse af ubebyggede arealer
- Bevaring af beplantning og beplantningsforhold i øvrigt 
- Bevaring af landskabstræk: Bestemmelser om udformning mv. af ubebyggede arealer
- Oprettelse af grundejerforeninger:


En lokalplan for et sommerhusområde kan ikke indeholde bestemmelser om:
- Ejerforholdet af sommerhusene
- Placeringen af ikke-permanente trampoliner på ejendommen og lignende løse legeredskaber 
- Bestemmelser om udendørsmusik eller brug af støjende, motordrevne haveredskaber.  Udka s t
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Størrelse


De senere år er efterspørgslen på særligt sto-
re sommerhuse vokset både blandt kommen-
de sommerhusejere og de danske og uden-
landske turister. 


I forbindelse med planlægningen for eller den 
efterfølgende opførsel af store sommerhuse 
kan der opstå ønske om matrikulære ændrin-
ger for at opnå større grunde eller ønske om 
dispensation fra fx bebyggelsesprocenten i en 
eksisterende lokalplan.


Kommunen� kan� i� den� forbindelse� overveje,�
hvorvidt større grunde og større sommerhuse 
er i overensstemmelse med de eksisterende 
karakteristika for det pågældende sommer-
husområde, og om den øvrige planlægning 
- fx infrastruktur og adgangen til naturvær-
dier - tager højde for en øget koncentration 
i anvendelsen, der må forventes i forbindelse 
med større sommerhuse. 


Støj


Sommerhuse benyttes til rekreative formål og 
aktiviteten er meget sæsonbetonet. Antal be-
boere og gæster i et område har stor betyd-
ning både i forhold til støj fra vejanlæg og for 
det liv, der leves i huse, haver og på terrasser. 


Kommunen�kan� i� lokalplanlægning�for�områ-
der med store sommerhuse overveje, hvor-
dan området bedst mulig planlægges, så der 
tages hensyn til oplevelsen af støj i området. 
Det kan handle om beliggenhed af veje, løs-
ninger i form af læhegn, mindre afskærmnin-
ger og beplantning. Men det kan også handle 
om at fastsætte bestemmelser om placering 
af bebyggelse på grunden, materialevalg af 
ydervægge til sommerhuse mm.


Beplantning og bebyggelse i bløde og ly-


dabsorberende materialer kan hjælpe med 
at reducere støjniveauet fra sommerhusakti-
viteter, der ofte foregår udenfor i haven. Da 
en stor del af aktiviteten i sommerhuse som 
nævnt foregår udendørs, har det fx stor be-
tydning, om terrasser og udendørs opholds-
arealer kan placeres på en måde, der udviser 
hensyn til nabohusene.


Sommerhusområders rekreative karakter for-
drer en mere afsides placering i forhold til 
trafikerede vejanlæg. I kommunens arbejde 
med infrastruktur i sommerhusområder kan fx 
vejbredde og belægning indgå i kommunens 
overvejelser for at mindske trafikstøj. Miljøsty-
relsens vejledende grænseværdier for vejtra-
fik (Lden 53 dB), skal i øvrigt lægges til grund 
for denne planlægning. 


Faktaboks


Det�gennemsnitlige�sommerhus�har�et�bygningsareal�på�78,4�kvadratmeter.�Siden�1960’erne�og�1970’erne,�hvor�
mange af sommerhusene blev opført, er der sket en udvikling i sommerhusenes størrelse. Sommerhuse opført 
siden 2010 har et gennemsnitsareal på 103 kvadratmeter. 


I�Danmark�findes�der�cirka�218.000�sommerhusbygninger.


Ca.�90�procent�af�sommerhusområderne�ligger�i�dag�inden�for�kystnærhedszonen.


      Kilde: Bygnings- og Boligregisteret


Udka s t


Udka s t
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Affald


I planlægningen for store sommerhuse kan 
kommunen overveje, om der skal udarbejdes 
en særskilt sektorplan for håndtering af reno-
vation fra området, der særligt i højsæsonen 
kan generere større mængder renovation end 
sædvanligt for et mere traditionelt sommer-
husområde. 


Kommunen� kan� på� den� baggrund� vurdere�
mulighederne for indpasning af hyppigere 
besøg af skraldebiler mm. i højsæsonen samt 
mulighed for evt. affaldssortering således, at 
problemer med skadedyr eller visuelt skæm-
mende overfyldte skraldespande undgås.  


I kommunernes sektorplaner for renovation 
anvendes ofte forskellige renovationsordnin-
ger, alt efter hvordan det enkelte sommerhus 


anvendes. Eksempelvis får sommerhuse ofte 
hentet dagrenovation ugentligt i sommer-
halvåret, mens det kun er et krav at være 
tilmeldt en lignende renovationsordningen 
i vinterhalvåret, hvis huset helårsbebos eller 
udlejes vedsiden af eget brug. 


For at tage hånd om renovationsudfordrin-
gerne for de store sommerhuse, stiller visse 
kommuner i sektorplanen for renovation krav 
om,�at�sommerhuse�på�over�90�m2�som�mini-
mum skal have en 360 liters affaldscontainer, 
med mindre sommerhuset ikke udlejes ved si-
den af eget brug. I lokalplanlægningen frihol-
des arealer samtidigt til etablering af mindre 
lokale genbrugsøer, der muliggør ejeres og 
lejeres kildesortering af fx glas. 


Beplantning og afskærmning


Planlægning for store sommerhuse kan be-
virke tab af natur pga. behovet for sammen-
lægning af matrikler og fordi der i forbindel-
se med mange nyopførte store sommerhuse 
fældes træer og asfalteres, for blandt andet 
at lette vedligeholdelsen af udenomsarea-
lerne og få plads til indkørsler og parkering, 
der�modsvarer�sommerhusets�kapacitet.�Kom-
munen har mulighed for at fastsætte beva-
ringsplaner for det grønne element og bevare 
landskabstræk i forbindelse med bebyggelse, 
hvor sommerhuse i højere grad integreres i 
og tilpasses naturområder. Dette kan eksem-
pelvis sikres ved at fastsætte beplantnings-
principper med vægt på karaktergivende og 
egnstypiske arter, der naturligt indfinder sig i 
de lokale vejrmæssige og jordbundsmæssige 


betingelser, og som styrker sammenhængen i 
sommerhusområdets naturpræg. 


Kommunen�kan�dertil�understøtte�bevaring�af�
beplantning og beplantningsforhold i øvrigt 
for både at efterleve evt. naturplaner og leve-
steder for dyre- og plantearter, og for at un-
derstøtte eksisterende spredningskorridorer 
mellem biotoper såsom søer eller engarealer, 
der bidrager til den lokale biodiversitet. 


Beplantningen af nabo- og vejskel med hjem-
mehørende og egnskarakteristiske arter kan 
mindske nabogener, da beplantningen ofte 
har en visuelt afskærmende og lyddæmpen-
de effekt, foruden at bidrage til den rekreative 
oplevelse af sommerhusområdet.Udka s t


Udka s t
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Naboskab og grundejerforeninger


Sommerhusejere er helt overvejende orga-
niseret i grundejerforeninger –de fleste med 
medlemspligt. Grundejerforeningerne vareta-
ger sommerhusejernes interesser overfor det 
offentlige, vedligeholder veje, grønne arealer, 
og bade- og bådebroer og bidrager generelt 
til, at sommerhusområdet som helhed er at-
traktivt for både ejere og lejere.


Kommunen� kan� i� lokalplanlægningen� stille�
krav til, at der oprettes en grundejerforening 
og afgrænse foreningens forpligtelser. På den 
måde kan det sikres, at ejere af store sommer-
huse bidrager til vedligeholdelse af sommer-


husområdet. 


Grundejerforeninger kan agere som forum for 
godt naboskab og samtidig være med til at 
løse konflikter, der måtte være mellem med-
lemmer af grundejerforeningen eller tilstø-
dende grundejerforeninger. 


Inddragelse og dialog med omkringliggende 
grundejerforeninger tidligt i planlægningen 
for nye sommerhuse kan dertil forebygge 
konflikter om f.eks. vejforhold og fælles fria-
realer. 


Særlig adgang, infrastruktur og parkering


Ved planlægning af store sommerhuse må det 
forventes, at anvendelsen af det enkelte store 
sommerhus er mere intensiv. Store sommer-
huse kan rumme op mod 30 mennesker, og 
det må forventes, at antallet af besøgende 
biler per hus er tilsvarende højt.


Det eksisterende vejnet skal være funktions- 
og bæredygtigt i forhold til en forventet øget 
trafik og heraf følgende belastning. Ved plan-
lægning og placering af store sommerhuse 
kan kommunen vurdere, om en selvstændig 
vejtilslutning er hensigtsmæssig, for på den 


måde at mindske eller helt friholde det øvrige 
sommerhusområde for øget biltrafik. 


Med mange besøgende biler kan der også 
være behov for at planlægge for bedre par-
keringsforhold, hvad end der er tale om privat 
eller offentlig parkering. I sommerhusområ-
der kan biler ofte være et visuelt forstyrrende 
element enten langs vejen eller ved en åben 
asfalteret forgrund. I den forbindelse kan det 
være praktisk at sammentænke de landskabe-
lige omgivelser og beplantning for at fasthol-
de områdets visuelle værdier.


Udka s t


Udka s t
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