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EU-note om sommerhusprotokollen

Den danske regel om erhvervelse af sommerhuse i Danmark blev til i
forbindelse med vedtagelse af en lov om erhvervelse af eiendomme,
herunder fritidsejendomme (herefter sommerhuse) i 1959. Loven pree-
ciserer bl.a. at man skal have haft fast bopeel i Danmark i mere end 5
ar for at kunne erhverve en ejendom, herunder et sommerhus, i Dan-
mark. Da Danmark efterfalgende tiltradte EF, fastholdt Danmark loven.
1 1992 ved vedtagelse af Maastrichttraktaten fik Danmark indskrevet
en protokol i traktaten, der sikrer, at Danmark ogsé fremover kan fast-
holde denne szerregel for sommerhuse. Nu er der stillet forslag om et
beslutningsforslag, der ansker at ophseve protokollen, og dermed give
fri adgang til keb af danske sommerhuse af borgere fra andre lande.
Hvad er op og ned i loven, hvad skal der til for at aendre protokollen og
hvilken betydning kan det potentielt have for det danske sommerhus-
marked? Det ser denne note naermere pa.

Historien bag sommerhusprotokollen

Da Danmark i 1972 havde folkeafstemning om tiltreedelse af EF-samarbejdet,
var et af de emner, som var til diskussion, risikoen for, at vi ved at tiltreede EF
ville opleve, at udenlandske investorer ville opkgbe danske sommerhuse.
Bekymringen gik overvejende pa, at priserne pa sommerhusene ville stige pa
grund af gget efterspergsel fra udenlandske investorer, og at danskerne sim-
pelthen ikke ville kunne betale de samme priser, som potentielle udenlandske
kabere ville vaere villige til at betale. Endelig frygtede nogle, at sommerhus-
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omraderne ville komme til at ligge @de hen, fordi udenlandske ejere ville veere
mindre til stede i sommerhusene end danske ejere.

Loven' om erhvervelse af fast ejendom i Danmark, som bl.a. omfatter erhver-
velse af sommerhuse, blev vedtaget i 1959 og altsa lang tid far afstemningen
om danske EF-medlemsskab. Loven betyder bl.a., at personer uden fast bo-
pael i Danmark, ikke kan kgbe sommerhus i Danmark, med mindre de har
eller tidligere har haft fast bopzel i Danmark i mere end 5 ar. Reglen preecise-
rer, at arbejdstagere, selvstaendige erhvervsdrivende og visse selskaber med
fast hjemsted i Danmark kan erhverve fast ejendom i Danmark, herunder
sommerhuse. Endelig muligger loven, at Justitsministeriet kan give dispensa-
tion fra reglen, hvis Justitsministeriet vurderer, at keberen kan pavise en saer-
lig tilknytning til Danmark?.

Loven geelder uhindret frem til 1988, hvor der med feellesakten abnedes op for
det indre marked. Med det indre marked gennemfgrtes en harmonisering af
bl.a. kapitalmarkederne, idet kapitalliberaliseringsdirektivet? for alvor sikrer fri
bevaegelighed for kapital og investeringer i hele EU. | forhandlingerne sikrer
Danmark en reference i direktivet til, at direktivet ikke ma forhindre oprethol-
delse af eksisterende national lovgivning vedrerende erhvervelse af sommer-
huse, med mindre et flertal i Radet beslutter noget andet.

Den usikkerhed, der derfor fortsat eksisterer, gar, at danske forhandlere i
forbindelse med vedtagelse af Maastrichttraktaten i 1992 far traktatfaestet
Danmarks ret til at opretholde geeldende lov, bedre kendt som den danske
sommerhusregel*. Det sker i en seerlig protokol® til traktaten, som kun kan
2&ndres ved en fremtidig traktateendring, som ogsa Danmark skal godkende.

Netop det forhold, at reglerne for erhvervelse af sommerhus var vedtaget
inden dansk tiltreedelse til det davaerende EF, har uden tvivl haft afggrende
betydning for, at Danmark fik forhandlet en protokol i traktaten pa plads.

Reglen er blevet kaldt "det femte forbehold” og "en asocial beskyttelsesforan-
staltning”, men af andre blot blevet betragtet som en mulighed for at rekreati-
ve omrader kan forblive p4 danske hander og dermed sikre den ngdvendige
naturbeskyttelse. Ogséa andre lande har faet seeraftaler ved tiltraedelse vedrg-
rende kgb af sommerhuse, men ingen af dem er af varig karakter.

" Loven i sin seneste udgave kan leeses her

2 Svar fra Justitsministerens angaende kriterier for vurdering af tilkknytning til Danmark
3 L aes direktivets fulde tekst her

4 Traktaten om Den Europaeiske Union, Poul Skytte Christoffersen, s. 60-70

5 Laes protokol teksten her
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https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=142901
http://www.ft.dk/samling/20131/almdel/ulø/spm/195/svar/1152593/1394948.pdf
http://eur-lex.europa.eu/legal-content/DA/TXT/PDF/?uri=CELEX:31988L0361&from=SV
http://www.eu.dk/da/dokumenter/protokoller/protokol-32

Andre landes sarregler vedrorende ejendomshandiler

Ved tiltreedelsesforhandlingerne for Graekenland der afsluttedes i 1981, an-
sggte landet om en generel undtagelse fra reglerne om kapitalens frie bevae-
gelighed for Athosbjerget, der er et omrade i Graekenland med en seerlig sta-
tus, der bl.a. forbyder kvinder adgang til klosteret og dets omgivende jorde.
Graekenland fik afslag, men fik til gengaeld en mere generel erklaering vedta-
get, der giver Athosbjerget seerstatus som religigst omrade, og det er dermed
helt undtaget fra faellesskabslovgivningen.

Ved tiltreedelsesforhandlingerne for Sverige, Finland og QOstrig, der afsluttedes
i 1995, sggte disse lande om en saerordning pa linje med Danmark med ret til
at opretholde nationalt gaeldende regler om kgb af sommerhuse. Dette blev
accepteret fra EU’s side, men med udlgb efter 5 ar.

Med udvidelsen med de gst- og centraleuropeeiske lande, der afsluttedes i
2004, blev der ogsa sggt om dispensation pa linje med Danmark vedregrende
keb af sommerhus for perioder mellem 5 og 10 ar for Cypern, Tjekkiet, Un-
garn, Polen og Malta. For de farste 4 lande bevilligedes en overgangsperiode
pa 5 ar.

For Malta gjaldt seerlige forhold, da landet betragtes som meget lille, og hand-
len med sommerhuse allerede er strengt reguleret med bl.a. prisloft for som-
merhuse. Malta sggte om og fik som det eneste andet land foruden Danmark
lov til at opretholde seerregler for kab af sommerhuse for udleendinge, dog
med den undtagelse, at EU-borgere, der har boet 5 ar pa Malta, opnar ret-
tigheder pa lige fod med maltesere.

Udenlandske kgbere i Danmark

Justitsministeriet har udarbejdet en oversigt over udlazendinges sommerhus-
keb i Danmark fra 2002-2013°¢. Oversigten viser, at antallet af dispensationer
fra reglen er stat stigende, (75 (20 afslag) i 2002 — 245 (112 afslag) i 2013)
om end udenlandske kgbere fortsat udgar en brgkdel af det samlede antal
sommerhuskabere i Danmark. Det samlede antal sommerhushandler i Dan-
mark, som fremgar af statistik fra Realkreditforeningen’, ser ud til at vaere
stabil (ca. 3.500 i 2002 — 3.800 i 2013) om end svagt faldende i arene efter
finanskrisen frem til 2013. Det ser saledes ud til, at stigningen i udenlandske
kabere sker uathaengig af stigning og fald i den samlede sommerhushandler i
Danmark.

6 Se Justitsministeriets statistik over udenlandske kabere her.
7 Statistik fra Realkreditforeningen her
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http://www.ft.dk/samling/20131/almdel/ulø/spm/195/svar/1152593/1394949.pdf
http://statistik.realkreditforeningen.dk/BMSStatistics.aspx

Danskere der kaber i udlandet

Der findes ikke samlet statistik over danske borgeres sommerhuskeab i udlan-
det. Det skyldes meget forskellig metodik i national registrering af bolighand-
ler, men ogsa, at der i Danmark ikke finder en registrering sted af danskere,
der kgber ejendomme i udlandet. Skan fra SKAT svinger mellem 40.000 og
50.000 ejendomme ejet af danskere i udlandet, af hvilke ca. 8.000 er registre-
ret hos SKAT, men der er ingen officiel statistik, og skatteydere skal selv op-
gare ejerforhold ved ejendom i udlandet.

Det svenske statistiske kontor, SCB, opgar danskere til at eje 11.541 som-
merhuse i Sverige®. Tilsammen udger danskere, normeend og tyskere 88 pct.
af de udleendige, der ejer sommerhuse i Sverige.

Hos Notaire de France® i Frankrig, opgeres skandinaverne til samlet at udgg-
re ca. 5 pct. eller ca. 400 af de udenlandske kabere, der arligt erhverver om-
kring 8000 sommerhusboliger i Frankrig. Hovedparten af udenlandske kgbere
i Frankrig udggres af briter, italienere og belgiere.

| Spanien har notarkammeret Registrados de Espana® opgjort, at 12,9 pct. af
de ca. 350.000 spanske ejendomshandler i fgrste trimester af 2015 angik
udenlandske kgbere. De danske kgbere udger under 1 pct. eller ca. 3.500 af
de samlede kgbere af udenlandsk herkomst.

De tre valgte lande udger en stor del af de lande, som danskerne kgber
sommerhuse i, men ogsa Graekenland, Bulgarien og Tyrkiet er yndede lande
for danske sommerhuskgbere.

Tidligere forslag om a&ndring af loven om erhvervelse af sommerhuse i
Danmark.

I november 2004 udarbejdede Kammeradvokaten pa foranledning af Miljgmi-
nisteren en rapport', der skulle vurdere muligheden for at @endre planloven
vedrgrende ejertidskrav. Ejertidskravet er det krav, som betyder, at man kun
ma bruge sit sommerhus som helarsbolig, hvis man har ejet huset i 8 ar. Et
beslutningsforslag foreslog at saenke dette krav for at skabe adgang for isaer
pensionister til at bruge deres sommerhus som helarsbolig allerede efter 3 ar.
Kammeradvokaten gennemgar her de andre landes seerregler, EU-
Domstolens praksis i flere forskellige sager om dispensation og undtagelse fra
EU-reglerne og endelig mulige konsekvenser for gendring af dele af lov om

8 Se statistikken her

® Fransk statistik over udenlandske sommerhuskgbere findes her
10 Se figur 1 til sidst i noten

" Se rapporten i resumé her
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http://www.scb.se/sv_/Hitta-statistik/Statistik-efter-amne/Boende-byggande-och-bebyggelse/Fastighetstaxeringar/Fastighetstaxeringar/30229/30236/Behallare-for-Press/386885/
http://www.notaires.fr/multimedia/dinamic/Tab3_Volume-annuel-transactions-acquereur-etranger-non-resident.png
http://www.eu.dk/samling/20041/almdel/EUU/bilag/45/114422/index.htm

anvendelse af ejendomme for Danmarks mulighed for at opretholde sommer-
husprotokollen. Kammeradvokaten anbefaler entydigt, at regeringen ikke
2ndrer pa reglerne for erhvervelse af ejendomme eller pa ejertidskravet i
planloven, da det efter Kammeradvokatens vurdering vil bringe argumentatio-
nen for dansk fastholdelse af sommerhusprotokollen i fare. Da sommerhus-
protokollen bygger pa, at Danmark allerede havde fastlagte regler for erhver-
velse af sommerhuse i Danmark inden EU-tiltreedelsen, vurderer kammerad-
vokaten, at en eendring af praemissen for den argumentation forsvinder, hvis
planloven som en del af det samlede veern mod erhvervelse af sommerhuse i
Danmark aendres.

B71 2015-2016 om ophzevelse af sommerhusreglen
| debat om B71'2 om aendring eller opheevelse af sommerhusprotokollen har
modstandere og tilheengere fremhaevet synspunkter opsummeret her:

Imod ophaevelse af sommerhusreglen taler, at:

e sommerhusprotokollen beskytter potentielle danske kabere mod et
overophedet marked med opskruede priser

¢ udenlandske investorer vil potentielt @ge risikoen for "dede” perioder i
sommerhusomrader til skade for et i forvejen stille miljg

e udenlandske sommerhusejere vil vaere mindre tilbgjelige til at udleje
sommerhuse, da det danske udlejningsmarked er besveerligt og, at

e sommerhusprotokollen beskytter falsomme danske naturomrader

For opheevelse af sommerhusreglen taler, at:

e sommerhussalget stagnerer i perioder, og har en generel negativ ef-
fekt pa markedet for sommerhuse

e ser eringen grund til seerbehandling af Danmark pa det ellers frie
sommerhusmarked i EU, da danskere ogsa flittigt kgber sommerhuse
i udlandet

¢ sommerhusomraderne har brug for investeringer og aktivitet — ogsa
udlaendinge vil fremleje sommerhuse i de perioder, de ikke selv bru-
ger dem og, at

¢ udenlandske sommerhusejere vil hverken slide mere eller mindre pa
naturen i sommerhusomraderne

2 Se den fulde debat_her
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http://www.ft.dk/samling/20151/beslutningsforslag/B71/BEH1-66/forhandling.htm#dok

Opsummering

En af de overvejende praemisser for, at Danmark fik lov til at opretholde den
danske saerregel ogsa efter Maastrichttraktaten, er at reglen var en del af en
lov vedtaget fgr dansk tiltraedelse til EU. Kun fa andre lande har faet lignende
dispensation fra EU-reglerne, men kun tidsbegraenset og defineret med speci-
fikke kriterier.

Intet i protokollen er zendret, og Danmark kan selv vaelge, om sommerhusreg-
len skal ophaeves.

Det overvejende argument for sommerhusprotokollen er i dag som i 1972, at
en abning af markedet for udenlandske kabere potentielt kan presse priserne
i vejret, og gare det svaerere for danskere at fa rad til at kebe danske som-
merhuse.

Det overvejende argument for ophaevelse af sommerhusprotokollen er, at den
diskriminerer andre EU-borgeres ret til at kgb sommerhuse i Danmark, samti-
dig med at danskere ger brug af den samme ret til at kebe sommerhuse i
andre EU-lande.

Statistik viser at Justitsministeriet i stigende grad giver dispensation fra som-
merhusreglen til udenlandske kgbere pa grundlag af en vurdering af tilknyt-
ning til Danmark. Samtidig viser udenlandsk statistik, at danskere kgber
sommerhuse i andre EU-lande iseer i Sverige, Frankrig Spanien, men ogsa i
Graekenland, Bulgarien og Tyrkiet.

Christine Sidenius
(3356)

Figur 1: Oversigt over udenlandske kgbere i Spanien i procentvis fordeling

Kgbers nationalitet Pct. af udenlandske kgbere
Storbritannien 18,58
Frankrig 9,51
Tyskland 7,28
Belgien 6,75
Sverige 572
Rusland 5,53
Italien 5,12
Kina 4,07
Norge 3,45
Rumaenien 3,22

6/7



Marokko 2,53
Nederlandene 2,25
Ukraine 1,76
Schweiz 1,41
Irland 1,22
Finland 1,10
Polen 1,06
Danmark 0,99
@vrige lande 16,81

Kilde: Det Spanske Notarkammers hjiemmeside
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