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Sommerhuslovens regler om erhvervelse og udleje

Sommerhuslovens regler geelder al udlejning af hus og husrum til ferie- eller
fritidsformal, uanset om bebyggelsen ligger i landzone, byzone eller
sommerhusomrade.

Ansggning om tilladelse til at kabe eller udleje ferieboliger behandles af
Naturstyrelsen.

Selskabers erhvervelse — sommerhuslovens § 8

Selskaber, foreninger, sammenslutninger, private institutioner, stiftelser og
legater skal have tilladelse til at kabe fast ejendom, medmindre ejendom-
men skal anvendes til helarsbeboelse eller i erhvervsgjemed.

Selskaber far normalt ikke tilladelse til at kabe ejendomme, der skal bruges
til ikke-erhvervsmaessigt formal. Men selskaber mv. kan fa tilladelse til at
kgbe ejendomme til sddant formal, hvis de opfylder betingelserne for at fa
tilladelse til at udleje eller udlane ejendommen efter sommerhuslovens § 2,
jf. 8 1. Se om praksis nedenfor.

Selskabers udleje — sommerhuslovens 8§ 1, stk. 3

Selskaber mv. skal altid have tilladelse til at udleje eller udlane fast ejendom
til ferieformal. De skal have tilladelse, uanset om der udlejes erhvervsmaes-
sigt eller ikke-erhvervsmaessigt, og uanset om der udlejes i kortere eller
laengere tid. Der skal ogsa indhentes tilladelse, selv om ejendommen helt
eller delvis stilles til radighed uden vederlag.

Tilladelse til erhvervsmaessig udlejning gives som altovervejende hovedre-
gel ikke. Se om praksis nedenfor.

Udlejning i forbindelse med hoteldrift mv. — sommerhuslovens 8 1, stk.
4

En selvsteendig erhvervsvirksomhed, der drives som hotel, skal ikke have
tilladelse til udlejningen.

Reglerne fremgar af sommerhuslovens § 1, stk. 4, og omfatter selvsteendig
virksomhed, der modtager overnattende geester med mulighed for serve-
ring, fx morgenmad.

Tilsvarende er virksomhed med uddannelsesmaessigt, kulturelt eller forsk-
ningsmaessigt formal undtaget fra kravet om tilladelse.



"Bed and Breakfast”, dvs. modtagelse af overnattende gaester med mulig-
hed for servering af morgenmaltid, kraever ikke tilladelse efter sommerhus-
loven.

Hvis der til de naevnte virksomheder er knyttet fritiggende huse eller hytter,
der udlejes for mere end 5 neetter ad gangen, vil udlejningen dog kreeve en
tilladelse efter sommerhusloven.

Seerligt om pensionskassers udleje

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

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

Privates udleje —sommerhuslovens 8§ 1, stk. 1, nr. 1

Private ejere og brugere skal have tilladelse til at udleje eller fremleje ejen-
domme til ferieformal, hvis det sker erhvervsmeaessigt eller for et leengere
tidsrum end 1 ar.

Udlejning af 1 — 2 sommerhuse, som ejeren ogsa selv benytter, anses nor-
malt ikke som erhvervsmaessig udlejning og kreever derfor ikke tilladelse.
Hvis et privatejet sommerhus kun bruges til udlejning og ikke bruges af eje-
ren selv, vil udlejningen dog blive anset som erhvervsmaessig efter som-
merhusloven.

Har ejeren mere end 2 sommerhuse vil udlejning heraf blive anset for at
veere erhvervsmeessig. Den omsteendighed, at udlejer kun ejer en andel af
sommerhusene andrer ikke ved denne vurdering (Se Naturklagensevnets
afggrelse 10.marts 2010) Tilladelse til erhvervsmeessig udlejning gives som
altovervejende hovedregel ikke.

AEgtepar anses i sommerhuslovens forstand som en person (VLD 20.11.95
— Vestre Landsrets Dom) Ejer et aegtepar hver for sig eller tiisammen mere
end 2 sommerhuse, vil udlejning heraf blive anset for at veere erhvervs-
maessig og kreeve tilladelse. Det er uden betydning, om der er seereje i for-
hold til nogle af sommerhusene.



Praksis for tilladelse til erhvervelse og udlejning efter
sommerhusloven

Hovedformalet med sommerhusloven er at hindre et gget pres pa landets
rekreative arealer, og at lov om erhvervelse af fast ejendom, som admini-
streres af Justitsministeriet, ikke omgas. Sommerhuslovens regler om ud-
lejning har derfor til stadighed vaeret administreret restriktivt for at sikre, at
sommerhusudlejning ikke bliver et erhverv for ejerne.

Erhvervsmeessig udlejning

Tilladelse til erhvervsmaessig udlejning gives som altovervejende hovedre-
gel ikke.

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

¢ Huvis der tidligere som en overgangssag er givet tilladelse til udlej-
ning, kan der gives tilladelse til den pageeldendes barn eller segte-
feelle til at fortseette udlejningsvirksomheden.

e Udlejning af op til 10 ferieboliger i overflgdiggjorte driftsbygninger,
herunder ogsé stuehuse, pr. nuveerende eller tidligere landbrugs-
ejendom. Der stilles ikke i den forbindelse krav om, at ejer skal bo
pa ejendommen.

o Ejerskifte af udlejede sommerhusgrunde, hvor der er bygget et
sommerhus, som lejeren af grunden ejer. Det samme geelder lejer-
skifte, fx ved salg af huset pa grunden.

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

e | ganske seerlige tilfeelde er der givet et-arige tilladelser til, at ufyl-
destgjorte panthavere i tilfeelde af tvangsauktioner og lignende kan
foretage udlejning. Der er herved taget hensyn til den ekstraordinae-
re situation og til, at sigtet med erhvervelsen udelukkende har veeret
videresalg af husene.

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

Ikke-erhvervsmaessig udlejning

Efter praksis gives der tilladelse til ikke-erhvervsmeessig udlejning eller ud-
lan i falgende tilfeelde:

e Virksomheders udlan eller udlejning af ferieboliger til virksomhedens
ansatte. Det er en forudsaetning, at virksomheden har mindst 6 — 10
fuldtidsbeskeeftigede medarbejdere, og at udlejningen ikke sker til
medarbejdere, der samtidig er indehavere, anpartshavere eller akti-
oneerer i virksomheden, medmindre der er tale om underordnede ak-
tieposter, fx medarbejderaktier.



e Personaleforeningers, andelsboligforeningers og andre foreningers
og fondes udlan eller udlejning til medlemskredsen.
o Almennyttige selskabers og institutioners udlejning af sommerhuse

pa seerlige vilkar.

Udlejning af beboelser i sommerhusomrader skal ske i overensstemmelse
med planlovens § 40, stk. 1, bortset fra virksomheder, der er omfattet af
sommerhuslovens § 1, stk. 4, uanset om der er tale om udlejning, der krae-
ver tilladelse efter sommerhusloven, og uanset om der er tale om er-
hvervsmaessig eller ikke-erhvervsmeessig udlejning.



Uddrag af sommerhusloven
(Bekendtggrelse af lov om sommerhuse og campering m.v. LBK nr. 785 af
21/06/2007 som eendret ved lov nr. 391 af 25.05.09, lov nr. 1271 af 16. december
2009 og lov nr.1383 af 21. december 2009)

§ 1. Ejere og brugere af fast ejendom mé ikke uden tilladelse efter § 2

1) erhvervsmaessigt eller for et laengere tidsrum end 1 ar udleje eller fremleje hus
eller husrum pa ejendommen til beboelse, medmindre det lejede skal anvendes
til helarsbeboelse,

2) udleje eller fremleje ejendommen eller dele af denne til opfarelse af beboelses-
bygning pa det lejede, medmindre bygningen skal anvendes til helarsbeboelse,

3) erhvervsmaessigt eller for et laengere tidsrum end 6 uger udleje eller fremleje
ejendommen eller dele af denne til campering

Stk. 2. Indgdelse af enkelte lejemal vedrgrende saddanne husrum pa en landbrugs-

eller skovbrugsejendom, som ikke er tilvejebragt med udlejning som formal, omfat-

tes ikke af pligten til at indhente tilladelse til erhvervsmaessig udlejning efter stk. 1,

nr. 1.

Stk. 3. Er ejeren eller brugeren et selskab, en forening eller anden sammenslutning,

en privat institution, en stiftelse eller et legat, eller benyttes ejendommen til ferieop-

hold for de ansatte i den erhvervsvirksomhed, der er ejer eller bruger, kraeves tilla-

delse efter § 2 uanset lejemalets varighed, og selv om udlejen eller fremlejen ikke

er erhvervsmaessig, eller eiendommen helt eller delvis stilles til radighed uden ve-

derlag.

Stk. 4. For selvsteendig erhvervsvirksomhed, der modtager overnattende gaester

med mulighed for servering eller virksomhed med uddannelsesmeessigt, kulturelt

eller forskningsmeessigt formal geelder stk. 1 — 3 kun, hvis der til virksomheden er

knyttet huse eller hytter, der udlejes for mere end 5 naetter ad gangen, eller areal til

campering.

§ 2. Tilladelsen gives af miljgministeren. Ved afggrelsen af, om tilladelse skal med-
deles, skal der bl.a. leegges vaegt pa hensynet til at bevare naturveerdier, turist-
maessige hensyn, de erhvervs- og beskeeftigelsesmaessige interesser og trafikale
0g saniteere hensyn.

§ 8. Selskaber, foreninger og andre sammenslutninger, private institutioner, stiftel-
ser og legater ma ikke erhverve fast ejendom uden miljgministerens tilladelse,
medmindre ejendommen skal anvendes til helarsbeboelse eller i erhvervsgjemed.
Stk. 2. Ved anmeldelse til tinglysning af et dokument om erhvervelse af fast ejen-
dom skal dette, nar erhververen er et selskab mv. som naevnt i stk. 1, veere ledsa-
get af en tilladelse efter stk. 1 eller indeholde erhververens erklaering om, at betin-
gelserne for at erhverve ejendommen uden sadan tilladelse er opfyldt. Miljgministe-
ren fastseetter regler om erkleeringens indhold.

Stk. 3. Hvis tilladelse eller erkleering ikke foreligger, saetter dommeren i overens-
stemmelse med reglerne i tinglysningsloven en frist til fremskaffelse af tilladelsen
eller erkleeringen.



Uddrag af bekendtgerelse om dokumentation og indberet-
ningspligt ved tinglysning af dokumenter vedrgrende fast

ejendom for selskaber m.fl.
(Bekendtggrelse nr. 182 af 29. marts 1973)

§ 1. Dokumenter om adkomst pa fast ejendom eller en del af en sadan for selska-

ber, foreninger og andre sammenslutninger, private institutioner, stiftelser og lega-

ter skal for at kunne tinglyses enten

1) indeholde erhververens erkleering om, at ejendommen skal anvendes til helars-
beboelse, eller

2) indeholde erhververens erkleering om, at ejendommen skal anvendes i et er-
hvervsgjemed, der ikke er omfattet af lovens (sommerhuslovens) § 1 samt an-
give dette erhvervsgjemed, f.eks. produktionsvirksomhed, forretningslokaler,
udstykning eller bebyggelse med videresalg for gje, eller

3) indeholde erhververens erklaering om, at ejendommen skal anvendes i et er-
hvervsgjemed, der er omfattet af lovens § 1 og angive dette erhvervsgjemed,
eller

4) veere ledsaget af By- og Landskabsstyrelsens tilladelse til erhvervelsen.



