NOTAT

Administrativ praksis efter sommerhusloven

Sommerhuslovens regler om erhvervelse og udleje

Sommerhusloven' gzlder al udlejning af hus eller husrum til ferie- og fri-
tidsformél m.v. Loven galder desuden for selskabers, foreningers m.fl. er-
hvervelse af fast ejendom til ferie- og fritidsmessige formal m.v. Loven
gelder, uanset om huset, husrummet eller den faste ejendom i evrigt ligger
1 landzone, byzone eller 1 et sommerhusomréade.

Ansegninger om tilladelse til at kebe eller udleje ferieboliger m.v. behand-
les af Bolig- og Planstyrelsen.

Selskabers m.fl. erhvervelse — sommerhuslovens § 8

Selskaber, foreninger og andre sammenslutninger, private institutioner,
stiftelser og legater skal have tilladelse til at kebe fast ejendom, medmin-
dre ejendommen skal anvendes til heldrsbeboelse eller i erhvervsgjemed.

Selskaber far normalt ikke tilladelse til at kebe ejendomme, der skal bruges
til ikke-erhvervsmaessigt formal. I visse tilfelde kan selskaber m.fl. dog f&
en sddan tilladelse til at kebe ejendomme til sddant formdl, hvis de opfyl-
der betingelserne for at fa tilladelse til at udleje eller udlane ejendommen
efter sommerhuslovens § 2, jf. § 1. Se om praksis nedenfor.

Selskabers m.fl. udleje — sommerhuslovens § 1, stk. 4

Selskaber m.fl. skal altid have tilladelse til at udleje eller udline fast ejen-
dom til ferie- og fritidsmeessige formal m.v. De skal have tilladelse, uanset
om der udlejes erhvervsmassigt eller ikke-erhvervsmaessigt, og uanset om
der udlejes 1 kortere eller leengere tid. Der skal ogsé indhentes tilladelse,
selv om ejendommen helt eller delvis stilles til rddighed uden vederlag.

Tilladelse til erhvervsmassig udlejning gives som altovervejende hoved-
regel ikke. Se om praksis nedenfor.

Udlejning i forbindelse med hoteldrift m.v. — sommerhuslovens § 1,
stk. 5

! Lov om udlejning af fast ejendom til ferie- og fritidsformal m.v. og campering m.v, jf.
lovbekendtgerelse nr. 949 af 3. juli 2013 om sommerhuse og campering m.v. med se-
nere a&ndringer.

2 Erhvervsstyrelsens sager vedrorende rammerne for et omrades fysiske udvikling, her-
under lov om planlegning, lov om sommerhuse og campering m.v. samt lov om koloni-
haver er ved kongelig resolution af 21. januar 2021 blevet overfort til Indenrigs- og Bo-
ligministeriet.
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En selvsteendig erhvervsvirksomhed, der drives som hotel, skal ikke have
tilladelse til udlejningen. Det omfatter selvstendige virksomheder, der
modtager overnattende gaster med mulighed for servering, fx morgen-
mad. Det gelder for eksempel hoteller og ”bed and breakfast”.

I lighed hermed er virksomhed med uddannelsesmassigt, kulturelt eller
forskningsmassigt formal undtaget fra kravet om tilladelse.

Hvis der til de nevnte virksomheder er knyttet fritliggende huse eller hyt-
ter, der udlejes for mere end 5 natter ad gangen, kraever udlejningen dog
tilladelse efter sommerhusloven.

Seerligt om pensionskassers udleje

Ved en kendelse fra Industriministeriets Erhvervsankenavn af 3. juni 1992
er det fastsldet, at pensionskassers investeringspolitik skal have det formal
at sikre medlemmerne den bedst mulige pension.

Efter sommerhusloven betragtes pensionskassers udleje og udlan af ferie-
boliger til deres medlemmer derfor som erhvervsmaessig, og tilladelse her-
til gives ikke.

Privates udleje — sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1 og 2

Fysiske personer skal som ejere og brugere have tilladelse til at udleje eller
fremleje hus eller husrum til ferie- og fritidsmaessige formal m.v., hvis det
sker erhvervsmassigt eller for et lengere tidsrum end 1 &r. Det samme
geelder for udleje eller fremleje af ejendommen eller dele af denne til op-
forelse af beboelsesbygning pa det lejede.

Udlejning af 1-2 sommerhuse m.v. anses normalt ikke som erhvervsmaes-
sig udlejning, forudsat at ejeren eller brugeren selv reelt benytter sommer-
huset m.v. i 2 uger pr. ar. pr. sommerhus m.v., at udlejningen ikke oversti-
ger 41 uger pr. sommerhus, m.v., og at udlejningen 1 ovrigt ikke fr mere
professionel karakter. Hvis et sommerhus kun bruges til udlejning og ikke
bruges af ejeren eller brugeren selv, vil udlejningen dog som udgangspunkt
blive anset som erhvervsmassig i forhold til sommerhusloven, medmindre
serlige forhold ger sig geldende.

Der kan ogsa vaere sarlige forhold, som kan medfere, at enkeltpersoners
udlejning af 2 sommerhuse efter en konkret vurdering vil blive betragtet
som erhvervsmassig, uanset at kriteriet om egen brug og udlejningens om-
fang er opfyldt. Det kan sarligt veere tilfeldet, hvis der er tale om 2 meget
store sommerhuse.

Har ejeren mere end 2 sommerhuse, vil udlejning heraf som udgangspunkt
blive anset for at vaere erhvervsmessig. Den omstandighed, at udlejer kun
ejer en andel af sommerhusene @ndrer ikke ved denne vurdering (se Na-
turklagenavnets afgerelse 10. marts 2010).
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Agtepar og samlevende har mulighed for at udleje deres sommerhuse m.v.
ikke-erhvervsmaessigt i samme omfang, som hvis de hver iser udlejede
som enkeltpersoner, dvs. mellem 1-4 sommerhuse pr. par. Dette forudsaet-
ter, at parret selv reelt anvender de udlejede sommerhuse i 2 uger pr. ar pr.
sommerhus m.v., at udlejningen af sommerhusene m.v. ikke overstiger 41
uger pr. sommerhus m.v., og at udlejningen ikke far mere professionel ka-
rakter. Vurderingen af egen-brug-kriteriet skaerpes selvsagt med antallet af
sommerhuse m.v., der udlejes.

Det vil séledes ud fra en konkret vurdering kunne fastslas, at udlejning af
4 eller faerre sommerhuse pr. par har en sddan karakter, at der kraves til-
ladelse. Det kan serligt vaere tilfeldet, hvis der er tale om udlejning af 2
eller flere meget store sommerhuse. Har parret mere end 4 sommerhuse
m.v., vil udlejning heraf som udgangspunkt blive anset for at vere er-
hvervsmassig udlejning.

Den omstendighed, at udlejer kun ejer en andel af sommerhusene @ndrer
ikke ved denne vurdering. Det er desuden ikke afgerende, hvem af @gte-
feellerne, der formelt ejer boligerne.

Muligheden for, at par kan udleje mellem 1-4 ferieboliger ikke-erhvervs-
massigt, er indfort i kraft af den generelle velstandsstigning og @ndringer
i befolkningens familiemenstre, samt de muligheder som den nye delegko-
nomi dbner op for.

Der henvises til vejledning om udlejning af sommerhuse m.v. af 8. januar
2021.

Praksis for tilladelse til udlejning efter sommerhusloven
Hovedformélet med sommerhusloven er at hindre et oget pres pd landets
rekreative arealer, og at lov om erhvervelse af fast ejendom, som admini-
streres af Justitsministeriet, ikke omgds. Sommerhuslovens regler om ud-
lejning har derfor til stadighed veret administreret restriktivt for at sikre,
at udlejning af ferieboliger ikke bliver et erhverv for ejerne.

Erhvervsmeaessig udlejning
Tilladelse til erhvervsmassig udlejning gives som altovervejende hoved-
regel ikke.

Efter praksis gives dog tilladelse til erhvervsmaessig udlejning i felgende
tilfeelde:

e Huvis der tidligere som en overgangssag er givet tilladelse til udlej-
ning, kan der gives tilladelse til den pagaldendes bern eller egte-
feelle til at fortsaette udlejningsvirksomheden.

e [ landzone inden for kystnaerhedszonen og/eller inden for klitfred-
nings- eller strandbeskyttelseslinjen ved udlejning af op til 10 fe-
rieboliger pa maks. 100 m?/bolig indrettet i overflodiggjorte drifts-
bygninger, herunder ogsé stuehuse, pr. nuverende eller tidligere
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landbrugsejendom. Der stilles ikke i den forbindelse krav om, at
ejer skal bo pé ejendommen.

e [ landzonen uden for kystnaerhedszonen og uden for klitfrednings-
og strandbeskyttelseslinjen samt i udpegede udviklingsomrader
ved udlejning af ferieboliger pé op til 100 m? pr. feriebolig, som
indrettes 1 overflediggjorte bygninger (fx mejerier og skoler).

e [Ejerskifte af udlejede sommerhusgrunde, hvor der er bygget en fe-
riebolig, som lejeren af grunden ejer. Det samme galder lejer-
skifte, fx ved salg af huset pa grunden.

e Udlejning af kolonihaver og spejderhytter samt kommuners og sta-
tens udlejning af fx feriekolonier og lignende.

o [ ganske s@rlige tilfeelde er der givet tilladelser til, at ufyldestgjorte
panthavere 1 tilfeelde af tvangsauktioner og i tvangsauktionslig-
nende situationer mé udleje den erhvervede ejendom erhvervsmaes-
sigt. Tilladelserne er tidsbegrensede til maksimalt 1 ars varighed.
Der er herved taget hensyn til den ekstraordinare situation og til,
at sigtet med erhvervelsen udelukkende har veret videresalg af
ejendommen.

Der kan ikke forventes tilladelse til midlertidig udlejning i de tilfaelde, hvor
virksomheder opferer ferieboliger med henblik pa videresalg, men hvor
salget mod forventning ikke sker inden for rimelig tid.

Ikke-erhvervsmeessig udlejning
Efter praksis gives der tilladelse til ikke-erhvervsmaessig udlejning eller
udlén i folgende tilfeelde:
e Virksomheders udlan eller udlejning af ferieboliger til virksomhe-
dens ansatte. Det er en foruds@tning, at virksomheden har mindst
6-10 fuldtidsbeskaftigede medarbejdere, og at udlejningen ikke
sker til medarbejdere, der samtidig er indehavere, anpartshavere el-
ler aktionarer 1 virksomheden, medmindre der er tale om under-
ordnede aktieposter, fx medarbejderaktier.
e Personaleforeningers, andelsboligforeningers og andre foreningers
og fondes udlén eller udlejning til medlemskredsen.
e Almennyttige selskabers og institutioners udlejning af ferieboliger
pa serlige vilkar.

Udlejning af boliger i sommerhusomrdder skal ske i overensstemmelse
med planlovens § 40, stk. 1, om anvendelse af boliger i sommer- og vin-
tersasonen, uanset om der er tale om udlejning, der kreever tilladelse efter
sommerhusloven, og uanset om der er tale om erhvervsmessig eller ikke-
erhvervsmassig udlejning.

Regelhenvisninger

Lov om udlejning af fast ejendom til ferie- og fritidsmessige formél m.v.
og campering m.v., jf. lovbekendtgerelse nr. 949 af 3. juli 2013 med senere
@ndringer.
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Bekendtgorelse nr. 182 af 29. marts 1973 om dokumentation og indberet-
ningspligt ved tinglysning af dokumenter vedrerende fast ejendom for sel-
skaber m.fl.

De navnte regler kan ses pa www.retsinformation.dk.




