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Spergsmal nr. 76 (Alm. del) fra Folketingets Erhvervsudvalg:

Vil ministeren redegore for, om det kan sikres, at den danske
sommerhusprotokol opretholdes med Erhvervsstyrelsens udkast
til ny vejledning for udlejning af sommerhuse m.v. fra septem-
ber 2020?”

Svar:

1. Efter sommerhusloven ma en ejer eller bruger af sommerhuse ikke uden
tilladelse erhvervsmaessigt eller for et laengere tidsrum end et ar udleje som-

merhuse til ferie- og fritidsformal m.v.

Det fremgér af Erhvervsstyrelsens udkast af 23. oktober 2020 til vejledning
om udlejning af sommerhuse m.v., at formalet med vejledningen er — inden
for rammerne af den geldende sommerhuslov og hidtidige praksis — via
nogle generelle formodningsregler at gore det enklere og lettere for som-
merhusejere at vurdere, hvornir udlejning af sommerhuse 1 almindelighed

ikke vil blive betragtet som erhvervsmassig.

Erhvervsstyrelsen leegger i udkastet til vejledning op til felgende formod-
ningsregler:

- Der er formodning for, at enkeltpersoners udlejning af 1-2 sommer-
huse og ®gtefellers og samlevendes udlejning af op til 4 sommer-
huse ikke har en erhvervsmassig karakter, hvis sommerhusejeren
eller husstanden 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 41 uger, sa udlejnin-
gen ikke antager en professionel karakter.

- Der er formodning for, at udlejning har erhvervsmassig karakter,
hvis en enkeltperson udlejer mere end 2 sommerhuse, eller &gtefal-
ler eller samlevende udlejer mere end 4 sommerhuse.

- Der er formodning for, at udlejning af to eller flere store sommer-
huse med en samlet betydelig lejeindtaegt har erhvervsmassig ka-
rakter.

Det fremgar af Erhvervsstyrelsens udkast til vejledning, at der kan vare
konkrete forhold i den enkelte sag, som vil medfere, at udlejningen under
alle omstaendigheder efter en samlet vurdering vil blive betragtet som er-
hvervsmassig. I den forbindelse fremgar det af udkastet til vejledning, at
der i en konkret vurdering ogsa kan indga andre kriterier, sdsom formalet

2



med opforelsen eller erhvervelsen af sommerhuset, lejeindtegternes stor-
relse m.v. eller andre forhold, som kan vare af betydning for, om udlejnin-

gen vurderes som erhvervsmaessig eller ikke-erhvervsmaessig.

2. Erhvervsstyrelsen har oplyst, at udkastet til vejledning er udarbejdet pa
baggrund af en udredning fra Kammeradvokaten om hidtidig administrativ
praksis og retspraksis efter sommerhusloven, og at felgende fremgér af ud-
redningen:

- Sommerhusloven definerer ikke ”erhvervsmaessig udlejning”, og lo-
vens forarbejder indeholder kun en begraenset beskrivelse af, hvor-
nar udlejning skal anses for erhvervsmaessig efter § 1, stk. 1, nr. 1.
Det beror sdledes 1 forste omgang pa en fortolkning af bestemmel-
sen, hvornar dette er tilfaldet.

- En fortolkning af § 1, stk. 1, nr. 1, forer dog ikke til en fuldstendig
afklaring af, hvornar der er tale om erhvervsmessig udlejning. Be-
stemmelsen overlader sdledes myndighederne et vist sken ved fast-
leeggelsen af, hvilke kriterier der indgér i1 vurderingen af, om en ud-

lejning er erhvervsmassig.

- Sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1, og forarbejderne til bestemmel-
sen, forudsatter, at der 1 den enkelte sag skal foretages en samlet
vurdering af de konkrete omstendigheder ved afgerelsen af, om ud-
lejningen af et sommerhus er erhvervsmassig.

Efter det oplyste fremgér det ogsé af Kammeradvokatens udredning, at der
ikke kan siges at have dannet sig en fast praksis for vurderingen af udlejnin-
gens lengde eller egen brug.

Det fremgér efter det oplyste videre af udredningen, at kriteriet ”sommer-
husets storrelse” neppe er egnet til generelt at blive tillagt vaesentlig betyd-
ning for afgerelsen. Sommerhusets storrelse vil dog efter Kammeradvoka-
tens vurdering i visse tilfelde vare relevant i tilslutning til andre kriterier,
iser hvis der er tale om meget store sommerhuse. Det kan f.eks. vare tilfel-
det, hvis samme ejer udlejer 2 eller flere meget store sommerhuse med taet
indbyrdes beliggenhed og en betydelig samlet lejeindtaegt.

3. Sommerhusloven bidrager sammen med den gvrige varnslovgivning

(landbrugsloven, planloven mv.) til at modvirke udhulning af erhvervelses-



lovgivningen, som er den lovgivning, Danmark i medfer af sommerhuspro-
tokollen — uanset EU-traktaternes bestemmelser om fri beveegelighed — kan
opretholde i den affattelse, der var geldende ved sommerhusprotokollens
tilblivelse 1 1992.

Erhvervelseslovgivningen indebarer, at personer, der ikke har eller tidligere
har haft bopal i Danmark i sammenlagt 5 ar, kun med Justitsministeriets
tilladelse kan kebe en fast ejendom i Danmark.

Pé baggrund af EU-rettens bestemmelser om fri bevaegelighed gelder kravet
om tilladelse ikke, hvis ejendommen skal tjene som helarsbolig for keberen
eller er en forudsatning for, at den pidgaeldende kober kan drive selvstendigt
erhverv eller levere tjenesteydelser 1 Danmark, dvs. udeve erhvervsmassig
virksomhed.

Hgjesteret har i en dom fra 2006 (UfR 2007.99H) bekraftet, at det efter
erhvervelseslovgivningen er den faktiske anvendelse af ejendommen, som
er afgerende for, hvilken type ejendom der konkret er tale om (f.eks. en er-

hvervsmassig ejendom).

Selv om vernslovgivningen i sig selv ikke er omfattet af sommerhusproto-
kollen, er der ved lempelser af vaernslovgivningen grund til at holde sig for
gje, om de patenkte eendringer konkret kan fore til et pres pa det felles for-
mal bag erhvervelseslovgivningen og sommerhusprotokollen (at sikre per-
soner bosat 1 Danmark en fortrinsret med hensyn til erhvervelse af sekun-
dere boliger f.eks. sommerhuse).

Et sddant pres ville eksempelvis kunne aktualiseres ved en lempelse af som-
merhuslovens tilladelseskrav med hensyn til erhvervsmaessig udlejning af
sommerhuse. En sddan lempelse ville indebzre, at unionsborgere fra andre
EU-lande 1 medfer af EU-rettens regler om fri bevagelighed for erhvervs-
drivende og tjenesteydere ville have ret til at opkebe sommerhuse i Danmark
med henblik pa at drive udlejningsvirksomhed uden Justitsministeriets tilla-
delse efter erhvervelsesloven. Sommerhusprotokollen ville ikke kunne for-
hindre unionsborgernes keb af sommerhuse i et sddant tilfelde.

4. Det er Justitsministeriets opfattelse, at Erhvervsstyrelsens udkast til vej-
ledning, der er holdt inden for rammerne af den geeldende sommerhuslov og
hidtidige administrative praksis, ikke udvisker graensen mellem fritidsbebo-
else og erhvervsmessig udlejning.



Tvertimod indebarer udkastet til vejledning, at udlejning af sommerhuse
fortsat kun kan ske inden for visse rammer, som netop skal forhindre, at der
foretages erhvervsmassig udlejning, herunder forhindre opkeb af sommer-
huse med henblik pé at drive udlejningsvirksomhed. Det er i den forbindelse
afgerende, at der uanset de opstillede generelle formodningsregler fortsat
skal vaere mulighed for at foretage en konkret vurdering af, om udlejningen
som folge af serlige omstendigheder far en sadan professionel karakter, at

den ma betragtes som erhvervsmassig.
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