$
L

Fenebohgudvalgefs
betenkning

— om sommerhuslovens bestemmelser
om udlejning 0 erhvervelse

a JURIDISK

O ‘
LABORATORIUM i

VED /
MB8E g VERSTE

e

BONDEGARDSFERIE

FERIEHUSE
FERIEHYTTER
FERIECENTRE
FERIEHOTELLER
VANDLANDE
TIMESHARE

Planstyrelsen
Miljgministeriet
1988



Titd:

Betamkning om sommerhus-
lovens bestemmelser om
udlgining og erhvervelse
Udarbgdet af:
Ferieboligudval get
Trykkested:

Laursen Tender

Oplag:

1000 eksemplarer, 1. oplag

Henvenddse angdende publika-
tionen:

Planstyrelsen

Holbergsgade 23

1057 Kgbenhavn K

Telefon 01 13 67 60

Pris kr. 47,- inkl. moms i bog-
handelen dler ved henvendel-
< il

Statens Informationstjeneste
Bredgade 20, Postboks 1103,
1009 Kgbenhavn K

Telefon 01 92 92 28

ISBN 87-503-7093-6
FU 01-18-bet.



| ndholdsfortegnese

11
12

21
22
221
222
223
2.3
24
241

243

ReUMeE . . 5
Indledning . . ... 7
Udvalgets nedsadtelse, kommissorium og sammensagning . . . . . . . 7
Udvalgets arbgide . ... ... ... . 8
Sommerhudoven. Formdl og hovedindhold . ... ... .. . 1
Lovens baggrund og formd. ... .. ... ... ... ... ... 11
Lovens hovedindhold . ... ... ... .. .. ... 12
Sommerhuslovens udleningsbestemmelser (lovens kapitel 1). . . . 12
Sommerhuslovens erhvervel sesbestemmelser (lovens kapitel 3) ... 15
Sommerhuslovens overgangsbestemmelser. .. ... .. 15
Myndighederne, administrativ klage og tilsyn .. .. .. ... ... . . 16
Den administrative praksis . . ... ... ... ... ... 17
Tilladelse til udlgining .. .. ... ... ... 18
Tilladelse til ethvervelse . . . 22
Hoteller, timeshare m.v. . .. ... ... 24
Lov om erhvervelse & fast ggendom . ... ... ... ... ... .. ... .. 25
Lov om landbrugsejendomme . .. ... .. ... .. 27
Lov om erhvervelse a fast gjendom til fritidsformd. =~~~ 27
Sammenfatning. Udvalgets vurdering . ... ... ... ... ... ... ... 28
Rekreative (overnatnings) anlasg i den fysske planlaggning . . . . . . 31
Plantyper og plansystem .. ... .. .. .. .. ... . ... ... ... .. 31
Landsplandirektiv om planlaggning af ferie- og fritidsbebyggese .. 32
Ferieboligers regulering i regionplanleggningen . . ... ... ... ... . 33
Ferieboligers regulering i kommune- og lokalplanleggningen . . . . . 35
Ferieboligers regulering gennem by- og landzoneloven = . = . = .. 38
Sammenfatning og vurdering . .. ... 39
Nye anlasgstyper og ger- og finanseringsformer pa ferieboligomradet 41
Nye anlamys- og aktivitetstyper. . ... .. .. .. .. .. ... .. 41
Feriehoteller . ... . . 41
Feriecentre . . . . 43
Sommerhuse . 44
»Vandlande« . ... ... 45
Hyttebyer. . .. 47
Campingpladser. . .. ... .. ... 48
Bondegdrdsferie . ... ... ... 49
Feriepdlandet ... ... . . . 50



4.19
4.2
421
422
4.2.3
424
425
4251
4252
4.2.5.3
4254
4255
4.2.5.6
4.2.6

51
52
53
531
532
533
54
541
542
54.3

6.1
6.1.1
6.1.2
6.1.3
6.14
6.2

6.2.1
6.2.2

Bilag

Sammenfatning af de statistiske oplysninger. . ... ... ... . 51

Ejer- og finansieringsformer. Timeshare af ferieboliger. . . . . . . . . 52
Definition & timeshare ... ... ... 52
Ejendomstyper. . ... ... 52
Planstatus for de bergrte ggendomme ... ... .. .. . . 53
Retlige former. ... ... 53
Ejendomstyper, planstatus og retlige modeller. ... ... . . . 54
Fritidshuse ... ... . . 54
Heldrshuse ... . 55
Hoteller . . 57
Feriecentre og kursuscentre . ... ... . ... ... 63
Landbrugsejendomme . .. .. ... ... 65
Andre erhvervsgijendomme .. .. .. 66
Udlaandinges muligheder for timeshareerhvervelse =~ 68
Udvalgets overvgdser og indgtilling .. ... .. ... ... .. .. .. ... ... 71
Praamisserne for udvalgets overvejelser. . ... 71

Udvalgets overveelser. Modeller for andring af sommerhusloven 71
Udvalgets indstilling. Bonusordning igennem planlagningen . . . 73

Bonusordningen . ... 74
Administrative forenklinger, justeringer og praiseringer. . . . . 77
Timeshare og langtidsudlejning .. .. .. ... ... .. .. .. .. .. .. .. . ... 78
Forholdet til anden lovgivning ... .. . .. . . . . . .. . .. 79
Restaurations- og hotelloven ... ... ... ... .. ... .. ... ... ... 79
Lov om erhvervelse & fast gendom (erhvervelsesoven) . . . . . . 80
Lov om landbrugsgendomme ... 80
Udvalgetsfordag .. ... ... ... . 81
AEndring af sommerhusloven . ... ... 81
Bonusordningen . .. ... 81
Forenklinger og presciseringer. .. ... ... ... ... ... .. 82
Udlgning til campingformd. ... ... ... ... ... ... 83
Administrative bestemmelser. .. ... . 84
Retningdlinier for administration af anden lovgivning
vedrgrende fyssk planleggning . ... ... .. ... ... ... 85
Landsplandirektiv om planlasgning af ferie-og fritidsbebyggelse .. 85
Cirkulage om administration af by- og landzoneloven . . . . . . = . 85
1: Kommissorium for ferieboligudvalget . ... ... .. .. . .. . . 87
2. Notat om problemer vedrgrende helarshuses anvendelse

som ferieboliger og eksisterende reguleringsmuligheder. . . . | 89
3: Skatter og afgifter i forbindelse med udigining og udlgjnings-

formidling &f ferieboliger. . ... ... ... ... ... ... ... ... ... 93



Resume

Miljgministeren nedsatte den 14. mag 1986 et udvalg vedrgrende sommerhuslo-
vens udlgjningsbestemmelser (ferieboligudvalget). Udvalget fik til opgave at
gennemga sommerhuslovens bestemmelser om udlejning og erhvervelse og vur-
dere behovet for andring af lovens bestemmelser eller amdring i administratio-
nen af dem.

Baggrunden for udvalgets nedsadtelse var blandt andet, at der er opstaet former
for erhvervelse og udlgining, som ikke var kendt ved lovens vedtagelse i 1972,
og at der er fremkommet ansker om nye former for overnatningsanlagy, som
loven i dag ikke giver mulighed for.

Udvalget skulle i sine overvejelser blandt andet tage hensyn til, at der siden
1972 gennem planreformen er sket en udbygning af den fysiske planlaggning.

Ferieboligudvalget har i perioden august 1986 - oktober 1987 holdt 7 mader
og en mindre konference, og udvalget har med denne betamnkning afduttet sit
arbejde.

Pa grundlag af en gennemgang og vurdering af sommerhuslovens bestemmel ser
og administrationen heraf samt af udviklingen i den fysske planlagning er
udvalget naet frem til et fordag til aandring af sommerhusloven.

Forslaget indebagrer en lempelse af lovens bestemmelse om erhvervsmaessig ud-
lgjining, samtidig med at lovens hovedformd fastholdes.

Fordlaget gar ud p3, at der ikke ska indhentes tilladelse til udlejning af lgjlighe-
der i tidligere landbrugsbygninger, til primitive hytter og hyttebyer samt ferie-
centre. Forudsagningen er, at der enten er udarbejdet lokalplan for anlasgggene
eller meddelt tilladelse efter by- og landzoneloven (bonusordning).

Herved tilstragbes en tilpasning af sommerhusloven til den regulering, der finder
sted gennem den fysiske planlaggning.

Tilpasningen til plansystemet indebager, at en rakke af de situationer, hvor
sommerhusloven i dag kommer ind i billedet, fremover primaat reguleres gen-
nem planlovgivningen, herunder by- og landzoneloven. Denne regulering er
efter udvalgets opfattelse tilstrakkelig.

| forhold til i dag indebager fordaget en forenkling og decentralisering med
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plads til en mere fleksbel administration samt mulighed for a etablere anlasg,
som har vaget efterlyst, men forhindret af sommerhusioven.

Fritagelse fra kravet om tilladelse forudsadter, at udiginingen ikke finder sted
for mere end et & ad gangen. Denne begramsning er ngdvendig for at sikre,
at det centrale sigte med sommerhusloven - at begramse presset pd arealer
til ferie- og fritidsboliger - fastholdes.

| de tilfadde, hvor der stadig kreeves tilladelse efter sommerhusloven, foreslar
udvalget, at administrationen forenkles og smidiggeres, bl.a ved at opstille
en rakke betingelser, hvis opfyldelse ger tilladelse uforngden.

Udvalget stiller endelig fordag om, at der i loven indfares administrative be-
stemmelser med hensyn til klage, tilsyn m.v., svarende til andre lovgivningsom-
rader inden for Miljgministeriets omrade.

Som en delproblemstilling har udvalget dreftet timeshare af ferieboliger, bl.a
pa grundlag af en salig analyse af de kendte timeshareprojekter i Danmark
og relevant lovgivning. Det er udvalgets opfattelse, at den eksisterende lovgiv-
ning giver tilstraskkelige reguleringsmuligheder, og der stilles derfor ikke fordag
om saglige initiativer med hensyn til timeshare.



1 Indledning

11 Udvalgets nedsattelse, kommissorium og sammensagning

Den 14. mg 1986 nedsatte miljgministeren et udvalg vedrarende sommerhuslo-
vens udlg ningsbestemmel ser, ferieboligudvalget. Udvalget fik til opgave at gen-
nemga sommerhuslovens bestemmelser om udlgining og erhvervelse, jfr. lovbe-
kendtgarelse nr. 357 af 15. juli 1985, og at vurdere behovet for andringer
i lovens bestemmelser og i administrationen af dem.

| udvalgets kommissoirum (bilag 1) er det forudsat, at udvalget i sin gennem-
gang og vurdering tager hensyn til, at loven blev tilvejebragt i 1972 i forbindelse
med Danmarks indtraeden i De Europadske Fadlesskaber, at Miljgministeriet
og Planstyrelsen har indvundet erfaringer med og fastlagt en praksis for lovens
administration, at planreformen er gennemfert, sdledes at der nu foreligger
regionplaner og snart kommuneplaner for hele landet, at der er udsendt et
landsplandirektiv i et cirkulae om ferie- og fritidsbebyggelse (nr. 169 af 28.
august 1981), at der er opstaet former for udlgining og erhvervelse, der ikke
var kendt i 1972, f.eks. timeshare, og at der er fremsat gnsker om etablering
af nye former for overnatningsmuligheder til ferieformdl.

Det er endvidere angivet, at udvalget i sit arbejde kan stette sig pa bidrag
fra sagkyndige, indhente oplysninger fra institutioner, der ikke er repraesenteret
i udvalget samt sage information om lovgivningen i andre lande.

| miljgministerens skrivelse af 14. mg 1986 anmodedes Amtradsforeningen
i Danmark, Kommunernes Landsforening, Hovedstadsradet, Centralforeningen
af Hotelvaater og Restauratgrer i Danmark, Feriehusudiejernes Branchefor-
ening, De samvirkende Danske Turistforeninger, Danmarks Turistrad, Frilufts-
radet, Industriministeriet, Justitsministeriet, Ministeriet for skatter og afgifter
(nu Skatteministeriet) og Fredningsstyrelsen (nu Skov- og Naturstyrelsen) om
at udpege medlemmer til udvalget.

Ved beskikkelsesskrivelser af 22. juli 1986 fik udvalget fagende sammensad-
ning:

Afdelingschef Henrik Prasstholm, Ribe Amtskommune (udpeget af Amtsrads-
foreningen).

Teknisk direkter Mogens Eeg, Helsinger Kommune (udpeget af Kommunernes
Landsforening).

Funktionschef Gunnar Rasmussen, Hovedstadsradet (udpeget af Hovedstadsra-
det).



Krogjer Holger Steen Olesen (udpeget a Centralforeningen af Hotelvaarter og
Restaurategrer i Danmark).

Direktar Eigil Frost (udpeget af Feriehusudlejernes Brancheforening).
Turistchef Kirsten Faach (udpeget af De samvirkende Danske Turistforenin-
ger).

Produktkonsulent Erik Skjoldelev Madsen, Danmarks Turistrad (udpeget of
Danmarks Turistrad).

Direkter Gert Henriksen, Friluftsradet (udpeget af Friluftsradet).
Generaldirekter Ivan Barrington (udpeget af Friluftsradet).

Kontorchef Jytte @lgaard, Industriministeriet (udpeget af Industriministeriet).
Fuldmaggtig Seren Axelsen, Justitsministeriet (udpeget af Justitsministeriet).
Fuldmaagtig Henrik Faust Pedersen, Skattedepartementet (udpeget af Ministeri-
et for skatter og afgifter, nu Skatteministeriet).

Fuldmaggtig Torben Daltoft, Skov- og Naturstyrelsen (udpeget af Fredningssty-
relsen, nu Skov- og Naturstyrelsen).

Underdirektar Niels @stergard, Planstyrelsen (formand for udvalget, udpeget
af Miljeministeriet).

Kontorchef Hans Jurgen Stehr, Planstyrelsen.

Herudover har sekretag Peter Grgnnegaard, Industriministeriet, ekspeditionsse-
kretag Jargen E. Rugh, Skatteministeriet, Told- og afgiftsdepartementet og inge-
nigr Skjold R. Nielsen, Planstyrelsen, deltaget i udvalgets arbejde.

Under udvalgets arbejde er der sket fagende personskift i udvalget:

Fuldmaggtig Carsten Vesterg Jensen, Skattedepartementet, afleste den 5. januar
1987 fuldmaggtig Henrik Faust Pedersen.

Fuldmaggtig Niels Dstergaard, Justitsministeriet, aflaste den 3. februar 1987
fuldmasgtig Saren Axelsen.

Landinspektar Edwins Senbergs, Hovedstadsradet, afleste den 23. april 1987
funktionschef Gunnar Rasmussen.

Udvalgets sekretariatsfunktion er blevet varetaget af fuldmamgtig Helle Blom-

quist (indtil den 15. januar 1987), fuldmasgtig John Jensen, sekretsa Karsten
Due Jensen og kontorfuldmaagtig Birthe Y hde, ale Planstyrelsen.

12 Udvalgets arbegjde

Udvalget har afholdt 7 meder samt en konference med udvidet deltagerkreds.
Til belysning af de sealige forhold i relation til timeshare af ferieboliger har
udvalget foranlediget, at der er udarbejdet en grundig analyse heraf. Analysen
er foretaget af advokatfirmaet Arne Stecher og Partnere, og resultatet af analy-
sen e udgivet som Rapport nr. 4, 1987 fra Planstyrelsen.
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Udvalgets arbejde har koncentreret sg om sommerhusloven og de erfaringer,
der er indhastet gennem administration af loven i perioden siden lovens vedta-
gelse, samt lovens sammenhaang med issg lov om erhvervelse af fast gjendom,
som administreres af Justitsministeriet.

Endvidere har et vasentligt emne i udvalgets arbejde og et vigtigt element
i udvalgets indgtilling veeret udviklingen i den fysiske planlaggning. Endelig har
udvalget i overensstemmelse med kommissoriet vurderet den faktiske udvikling
inden for ferieboligomradet.

For s& vidt angdr sommerhusloven, har lovens forbud mod heldrsbeboelse i
sommerhusomrader ikke vaget dreftet i udvalget, da det ligger udenfor udval-
gets kommissorium.

Udvalget er orienteret om Miljgministeriets overvejelser om den omvendte pro-
blemstilling, heldrsboligers overgang til ferieboliganvendelse, herunder at mini-
steriet finder de eksisterende reguleringsmuligheder tilstreekkelige. Der er rede-
giort for problemstillingen i bilag 2 til betaankningen.

Sommerhuslovens bestemmelser om udlgining til campingformd ligger i prin-
cippet indenfor kommissoriet. Udvalget er bekendt med de saalige regler for
campingpladser, der er fastsat i det sdkaldte campingreglement (bekendtgerelse
nr. 593 af 4. september 1986), der er udstedt med hjemmel i sommerhusloven.
Under hensyn til, at der er nedsat et permanent campingudvalg, har udvalget
ikke fundet anledning til at inddrage dette omréde i sine overvejelser. Udvalget
er indforstaet med, at sommerhuslovens bestemmelser herom opretholdes, sile-
des at udlgining til campingformd kraever tilladelse.

Udvalget har i @vrigt draftet en rakke forhold, som ligger udenfor udvalgets
kommissorium, men som direkte eller indirekte har stor indflydelse pa udvik-
lingen indenfor ferieboligomradet.

Det drejer 9g bl.a. om skatte- og afgiftsmaessige forhold af betydning for time-
share af ferieboliger. De forhold, udvalget i denne forbindelse har dreftet, er
ogsa behandlet i den ovenfor naevnte analyse af timeshare.

Ogsa med hensyn til udlejning af private sommerhuse og formidling af denne
udigining er udvalget orienteret om de skatte- og afgiftsmesssige forhold. En
kort redegerelse for disse forhold findes i bilag 3 til betaankningen.

| forbindelse med behandlingen af sommerhusudlejning har udvalget dreftet
et fordag om at indfegre en ssalig autorisationsordning for bureauer m.v., der
formidler sommerhusudligjning. Udvalget har videregivet fordaget til Industri-
ministeriet, som vil tage spergsmalet op i den tveaministerielle turistarbejds-
gruppe.

Udvalget er i @vrigt orienteret om Industriministeriets initiativer til fremme
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af turismen, herunder Industriministerens turistpolitiske redegarelse og det hid-
tidige arbgide i turistarbejdsgruppen vedrgrende hindringer for turismen.

Udvalget er endvidere orienteret om, at Miljgministeriet overvejer en revision
af landsplandirektivet fra 1981 om ferie- og fritidsbebyggel se.

Udvalget er endelig orienteret om Miljgministeriets generelle initiativer pa
marginaljordsomrédet og med hensyn til naturbevaring og friluftdliv.



2 Sommerhudoven
Formal og hovedindhold

2.1 Lovens baggrund og formal

Sommerhusloven blev vedtaget i 1972 i forbindelse med Danmarks indtraaden
i De Europadske Fadlesskaber. Baggrunden var bl.a. en stigende efterspergsel
efter jord til privat rekreativ udnyttelse, farst og fremmest i form af sommerhu-
se. Man forventede, at denne efterspergsel ville stige yderligere som fadge af
Danmarks EF-medlemsskab.

En de af den stigende efterspargsel kunne imadegas gennem eksisterende lov-
givning, farst og fremmest lov om erhvervelse a fast gendom (lov nr. 344
af 23. december 1959, som amdret ved lov nr. 129 af 13. april 1962). Efter
denne lov kan personer, der ikke har bopad i Danmark - og som ikke tidligere
har haft det i sammenlagt 5 & - kun erhverve fast ejendom i Danmark med
Justitsministeriets tilladel se.

Efter erhvervelsesloven gadder i princippet de samme regler for selskaber, for-
eninger og andre sammenslutninger, der ikke har hjemsted i Danmark.

Danmarks EF-medlemsskab betyder imidlertid, at EF's regler om etableringsfri-
hed m.v. for erhvervsvirksomheder inden for EF ogsd gedder i Danmark. |
konsekvens heraf eandredes administrationen af erhvervelsesloven, sdedes at
der ikke diskrimineres mellem danske virksomheder og virksomheder med
hjemsted i andre EF- lande (jfr. bekendtgarelse nr. 593 af 20. december 1972
om amndring af lov om erhvervelse af fast gjendom for sa vidt angar EF-statsbor-
gere og EF-selskaber m.v., suppleret ved bekendtgarelse nr. 549 af 17. septem-
ber 1973). Det umiddelbare resultat heraf i relation til ferieboligomradet var,
at udenlandske selskaber m.v. kunne erhverve ferieboliger med henblik pa er-
hvervsmaessig udlgining pa samme vilkar som danske virksomheder.

Den enskede imgdegdelse af en forventet stigning i efterspergden efter arealer
til rekreativ udnyttelse gjorde derfor en sazlig lovgivning for erhvervsmaessig
udlejningsvirksomhed pakraevet. Resultatet blev lov om sommerhuse og campe-
ring m.v.

Lovens hovedformal er sdledes at regulere erhvervsmaessig udlgjining af feriebo-
liger. Reguleringen ska ske pd en sadan made, at ale virksomheder i deres
mulighed for erhvervsudevelse behandles ens, uanset om de er danske eller
har hjemsted i et andet EF-land.



2.2 Lovens hovedindhold

De bestemmelser i sommerhusloven, der skal sikre, at de foran naavnte formal
tilgodeses, er lovens bestemmelser om udlgjning og erhvervelse.

Bestemmelserne i lovens kapitel 1 om udlgjning indebagrer, at erhvervsmeessig
udlgjning af ferieboliger er gjort afhangig af en saalig tilladelse. Der er i afsnit
2.2.1 naamere redegjort for indholdet i udlejningsbestemmel serne.

For at imagdegd muligheder for omgaelse af bestemmelser om erhvervelse af
fast gendom i evrigt (issa lov om erhvervelse af fast gendom, jfr afsnit 2.5),
f.eks. gennem oprettelse af aktieselskaber m.v., er der i lovens kapitel 3 fastsat
bestemmel ser, der regulerer selskabers og foreningers adgang til at erhverve fast
gendom til ferieboligbenyttelse. Disse bestemmelser er der redegjort for i afsnit
222

Herudover indeholder sommerhusloven bestemmelser om udnyttelse af gen-
domme i sommerhusomrader, herunder forbud mod helarsbeboelse (lovens ka-
pitel 2). Disse bestemmelser ligger uden for ferieboligudvalgets kommissorium
og er ikke dreftet i udvalget.

2.2.1 Sommerhuslovens udleningshestemmelser (lovens kapitel 1)
Udlgningsbestemmel sernes hovedindhold er:

a) Erhvervsmaessig udlgining af ferieboliger. Sommerhuslovens 8 1, stk. 1, nr.
1. fastsadter, at gere og brugere af fagt gjendom ikke uden milj@ministerens
tilladelse erhvervsmasssigt eler for et langere tidsrum end et & ma udige
dler fremlge hus dler husrum pd ejendommen til beboelse, medmindre
det lejede skal anvendes til helarsbeboel se.

b) Udlgning af grund. 8 1, stk. 1, nr. 2, fastsadter, a gere og brugere ikke
uden tilladelse ma& udligje dler fremlge gendommen eler dele af den il
opferelse af beboel sesbygning pa det lgjede, medmindre bygningen anvendes
til helrsbeboel se.

c) Er geren dller brugeren et selskab, en forening eler anden sammenslutning,
en privat institution eller et legat, eller benyttes g endommen til ferieophold
for de ansatte i den erhvervsvirksomhed, der er ger eler bruger, kraeves
tilladelse, uanset lgemdlets varighed. Det gadder ogsd selv om udlejen eler
fremlgien ikke er erhvervsmasssig, eler giendommen helt dler delvis tilles
til radighed uden vederlag.

Med erhvervsmasssig udlgining sigtes der farst og fremmest til oprettelse af
sommerhuskolonier og feriecentre, men ogsa opkeb af eksisterende sommerhu-
se med henblik pa udlgning til ferieboliganvendelse er omfattet af bestemmel-
serne. Det samme gadder udlgining a en del a en gendom, f.eks. camping-
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eller geestehytter eler lejligheder opfart pa den gjendom, som udligjeren bebor.
En gers udlgining i feriesassonen af veaelser i vedkommendes egen heldrsholig
kreever dog ikke udleningstilladel se.

Loven indeholder en saalig undtagelse (8§ 1, stk. 2), hvorefter indgaelse af enkel-
te lgemd pa en landbrugs- eler skovbrugsejendom, som ikke er tilvejebragt
med udlgining som formd, kan finde sted uden tilladelse. Undtagelsen fra kra-
vet om tilladelse gadder dog kun landbrugsejendomme, der ges af private perso-
ner. Landbrugsejendomme der undtagelsesvis ges af selskaber m.v. er omfattet
a 81, stk. 3, og for disse gendomme skal der sdledes sages om tilladelse,
jfr. pkt. ¢ ovenfor.

Udlejning for langere tid end 1 &r er sidestillet med erhvervsmaessig udlejning,
og det er forudsat i forarbejderne til loven, at geren af et enkelt eller to som-
merhuse er fritaget for kravet om tilladelse, hvis udliginingen sker for mindre
end 1 ar.

Hvis udlejningen fér en professionel karakter, f.eks. fordi gjeren ikke selv benyt-
ter husene, ma den dog normalt betragtes som erhvervsmasssig og derfor omfat-
tet af kravet om tilladelse. Det er sdedes med ordet »erhvervsmasssig« ikke
tilsigtet, at udlginingen skal veae den pagaddendes hovederhverv.

Udlgining af grund til opfarelse af beboel sesbygning kraever ogsa udlejningstilla-
delse, med mindre bygningen anvendes til helarsbeboelse, jfr. pkt. b ovenfor.
Denne bestemmelse er begrundet i gnsket om at hindre omgaelse af forbudet
mod erhvervsmasssig udlgining af ferieboliger, f.eks. ved udlgining af areaer
med ret for lgjeren til pa arealet at opfere en feriebolig.

Kravet om tilladelse til udlgining af grund er ikke betinget &, at udlginingen
har erhvervsmaessig karakter. Dog er udlan uden vederlag ikke omfattet af kra-
vet om tilladelse.

| modsagning til, hvad der er tilfaddet med lovens § 1, k. 3, er offentlige
myndigheder, kommuner m.v. omfattet af 8§ 1, stk. 1, nr. 2. Dette indebaaer
blandt andet, at kommunernes udlejning af jord til kolonihaver kraever tilladel-
se, hvis kolonihavehusene anvendes til overnatning.

| lovens 8§ 1, stk. 3, er kravet om tilladelse udvidet i forhold til § 1, stk. 1,
sdledes at selskabers, foreningers og stiftelsers udlejning eller udlan af ferieboli-
ger kun lovligt kan foretages, hvis der er opnaet tilladelse fra miljgministeren.
Der kreeves tilladel se, selv om der ikke er tale om erhvervsvirksomhed og uanset
lejemdlets varighed.

Arsagen til bestemmelsen om, at selskabers og andre juridiske personers udlgj-
ning eler udlan af feriebolig altid kreever tilladelse er, at disses virksomhed
kan vage savel erhvervsmaessig som ikke-erhvervsmeessig. Afgerelse i disse sager
ma derfor tredffes pa baggrund af en konkret vurdering i hvert enkelt tilfadde.
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Tilladelser til udlgjning efter sommerhusloven er personlige og meddeles til
gieren og/eller brugeren. Tilladelse kan meddeles til fysiske eler juridiske perso-
ner. Overdragelse af gendoms- dler brugsret til en anden, fyssk dler juridisk,
person end den, til hvilken en tilladelse er meddelt, indebager sdledes, at en
given tilladelse bortfalder.

Den omstamndighed, at f.eks. indskyderkredsen i en selvgiende institution eler
aktie-/anparts-/andelshaverne i et selskab udskiftes, bevirker ikke, at en given
tilladelse bortfalder, medmindre der i tilladelsen er stillet vilkar herom.

Ud over de under ac nae/nte forhold er ogsd udlejning til campingforma un-
dergivet sommerhuslovens udlegjningsbestemmelser. Erhvervsmasssig udlgning
dler udigining for et laangere tidsrum end 6 uger af arealer til campering forud-
sadter sdledes, at der indhentes saglig tilladelse, jfr. lovens § 1, stk. 1, nr. 3.

N&r man ved lovens vedtagelse fandt det for pakreevet, at erhvervsmasssig udlegj-
ning til campering i kontrolmaessig henseende sidestilles med udlgjning af ferie-
boliger i @vrigt, var det bl.a. fordi de dagaddende bestemmelser ikke gav til-
straskkelig mulighed for kontrol med arealers anvendelse til campering. Endvi-
dere mente man, a mere eler mindre permanent opstillede campingvogne,
der fungerer stort set som et sommerhus, ber veae undergivet samme regler
som ferieboliger i avrigt.

For sa vidt angér campering er der i loven bemyndigelse til, at miljaministeren
kan fastsadte saalige regler om indretning og benyttelse af campingpladser (lo-
vens § 3). Denne mulighed er udnyttet ved udstedelse af det sakaldte camping-
reglement, senest bekendtgarelse nr. 593 af 4. september 1986. Heri er amtsrad-
ene bemyndiget til at meddele tilladelse til udlgning til campering.

Efter lovens § 1, stk. 4, fritages en betydelig del af bl.a. den erhvervsmasssige
ferieboligudlejning fra kravet om tilladelse. Af denne bestemmelse fremgar, at
virksomhed, der er omfattet af lov om restaurations- og hotelvirksomhed m.v.
dler virksomhed med uddannelsesmasssigt, kulturelt dler forskningsmaessigt
formdl, ikke skd indhente udlgjningstilladelse efter sommerhusloven, medmin-
dre der til virksomheden er knyttet huse eler hytter, der udlgjes for mere end
5 nedter ad gangen.

Med hensyn til afgraansning af virksomhed omfattet af lov om hotel- og restau-
rationsvirksomhed henvises til afsnit 2.4.3.

Nér fritagelsen fra kravet om tilladelse ikke gedder virksomhed, hvortil der

er knyttet huse dler hytter, der udiges for mere end 5 nadter ad gangen, skyldes
det, a man herved har ensket at hindre omgaelse af hovedreglen i § 1.
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2.2.2 Sommerhuslovens erhvervelseshestemmelser (lovens kapitel 3)
Erhvervel sesbestemmelsernes hovedindhol d:

Selskaber, foreninger og andre sammenslutninger, private institutioner, stiftel-
ser og legater ma ikke erhverve fast jendom uden miljeministerens tilladelse,
medmindre ejendommen ska anvendes til heldrsbeboelse eler i erhvervsgje-
med, jfr. lovens § 8.

Bestemmelsen skal som naevnt imadega muligheder for omgéelse af andre regler
om erhvervelse of fag gendom (lov om erhvervelse af fast gendom, jfr. afsnit
2.5), men giver herudover mulighed for en konkret vurdering &, om en erhver-
velse kan tillades under hensyn til sommerhuslovens baggrund og formal.

Kravet om en sxlig tilladelse omfatter ikke enkeltmandsfirmaer, der sdledes
frit kan erhverve f.eks. ferieboliger. Sadanne firmaer kan dog ikke anvende
ferieboligen til erhvervsmaessig udlejning uden en udlgningstilladelse, jfr. afsnit
2.2.1.

Personer, der ikke har bopad i Danmark, og som heller ikke har haft bopad
her i landet i et tidsrum af i dt 5 &, kan dog kun med Justitsministeriets
tilladelse erhverve fast gjendom i Danmark, jfr. afsnit 2.5.

For at sikre, at kravet om tilladelse efterleves, er det i lovens kapitel 3 fastsat,
a ved anmeldelse til tinglysning af et dokument om erhvervelse af fast gjendom
ska dette, ndr erhververen er et selskab m.v., vage ledsaget af en tilladelse
dler indeholde erhververens erklaaing om, at betingelserne for at erhverve gen-
dommen uden en sadan tilladelse er opfyldt. De naamere regler om fremgangs-
méaden ved erklaging og indhentning &f tilladelse er reguleret ved bekendtgarel-
se nr. 182 af 29. marts 1973 (jfr. afsnit 2.4).

2.2.3 Sommerhudovens over gangsbestemme ser

Loven indeholder en salig overgangsbestemmelse for gere dler brugere af
ferieboliger, der den 9. februar 1972 - datoen for lovfordagets fremsadtelse
i Folketinget - lovligt drev virksomhed ved udigjning af ferieboliger eller jord
til opfarelse af ferieboliger.

Efter lovens § 12, stk. 4, har pdgaddende krav pa at kunne viderefgre virksom-
heden, sifremt der blev ansggt herom inden en neamere angivet dato (31.
december 1972).

Er der ikke blevet ansggt inden denne dato, er ansggningerne behandlet efter
bestemmelserne i § 1. Der er dog i den administrative praksis taget vidtgaende
hensyn til ansggere, som ville have haft et krav pa tilladelse, sdfremt anseg-
ningen var indgivet inden ovennasevnte dato.



| evrigt indtager virksomhed, hvortil der er meddelt tilladelse efter § 12, stk.
4, i flere henseender en saatilling, jfr. afsnit 2.4 om den administrative praksis.

2.3 Myndighederne, administrativ klage og tilsyn

Tilladelse til udlgning af feriebolig eller grund til opferelse af feriebolig samt
tilladelse til selskabers m.v. erhvervelse meddeles af miljeministeren efter lo-
vens 8§ 2 og 8§ 8. Ministerens kompetence er delegeret til Planstyrelsen, jfr. § 16,
stk. 1, nr. 1 og nr. 6, i bekendtgerelse nr. 897 af 15. december 1986 (del egations-
bekendtgarel sen).

Planstyrelsens afgarelse kan paklages til miljeministeren i medfer af § 21, stk.
1, nr. 1 i delegationsbekendtgerelsen. Der er ikke i loven fastsat nogen frist
for indgivelse af klage eller bestemmelser om, hvem der kan anses for klagebe-
rettigede for s vidt angar sager, hvor der ansgges om tilladelse til udlejning
og erhvervelse.

Den hidtidige administration er sket pa grundlag af amindelige forvaltningsret-
lige grundsagninger, hvorefter det antages, at klageretten bortfalder, hvis den
pagaddende lader en efter forholdene urimelig tid ga inden der klages. Med
hensyn til klageberettigede er lagt til grund, at pagaddende ska have en vaesent-
lig, individuel interesse i sagens udfald.

For sd vidt angdr tilladelse til udlejning til campering, har miljeministeren
i bekendtgerelse nr. 593 af 4. september 1986 (»campingreglementet«) delegeret
tilladel seskompetencen til amtsradene.

Amtsradenes afgarelser kan paklages til Planstyrelsen, jfr. § 18, stk. 1 i camping-
reglementet. Planstyrelsens afgarelse kan indbringes for miljeministeren.

Loven fastsater i evrigt i § 11, stk. 1, a amtsrad, kommunalbestyrelser og
tinglysningsmyndigheder skal afgive indberetning til miljgministeren, hvis de
far kendskab til virksomhed, der kan vaae omfattet af udlejningsbestemmelser-
ne. Indberetning foretages til Planstyrelsen, jfr. delegationsbekendtgarelsen,
§ 11, stk. 2. Tinglysningsdommeren skd tillige indsende kopi af skede, hvis
dette indeholder erklaaring om, at gjendommen skal anvendes i et erhvervsgje-
med, der er omfattet af lovens § 1, jfr. afsnit 2.4.2.

For sa vidt angar tilsynet med overholdelse af sommerhuslovens bestemmel ser
om udlgjning og erhvervelse, blev loven aandret i 1984 som fdge af den sdkadte
handhaevelseslov (lov nr. 250 af 23. mg 1984). Andringerne tradte i kraft
den 1. august 1984, og de er udformet med baggrund i betaankning nr. 981/
1983 om handhaevelse af bygge- og miljalovgivningen. Formalet med aendringen
var blandt andet at sikre en mere effektiv handhaevelse af lovbestemmelserne.



Med de andringer, der er gennemfart med handhaevelsesloven, er det nu blandt
andet udtrykkelig fastsat, at miljeministeren paser overholdelse af sommerhus-
loven og de regler, der fastsadtes med hjemmel i loven. Tilsynet med camping-
pladser er dog delegeret til amtsradene.

Tilsynet med overholdelse af sommerhuslovens regler om udlejning af ferieboli-
ger og grunde til opferelse af ferieboliger er delegeret til Planstyrelsen, jfr. 811,
stk. 1, nr. 10 i delegationsbekendtgerel sen.

Planstyrelsen udgver sit tilsyn ved at holde sg |gbende orienteret om markedet
med udlgining af sommerhuse og grunde til opferelse af ferieboliger og ved
de indberetninger, Planstyrelsen modtager fra tinglysningskontorer, kommuner
og amtskommuner samt andre myndigheder eler private. Planstyrelsen vurde-
rer konkret, hvorvidt der i de enkelte tilfadde er baggrund for at rette henven-
delse med krav om andring af en forretningspraksis med henblik pa at sege
forholdet lovliggjort.

Planstyrelsen vurderer samtidig, hvorvidt der er baggrund for at rette henven-
delse til politimyndigheden med anmodning om at overveje at rejse straffesag.
Planstyrelsen paser under udevelse of sit tilsyn tillige, at vilkar fastsat i tilladel-
ser meddelt i medfer af loven bliver overholdt.

Handhaevel sesloven indeholder endelig bestemmelse om, at miljgministeren kan
fastsate naamere regler for udevelse af tilsynet. Sadanne regler er ikke fastsat.

Der er ikke hjemmel i loven til i forbindelse med tilsynet at foretage inspektion
pa en gendom eller kraeve adgang til relevante dokumenter m.v.

Lovens dtraffebestemmelser giver mulighed for at dtraffe overtraadelse af § 1
og vilkéar fastsat efter § 2 med bade. Sker overtraadelsen af et selskab, kan dette
som sadant pdagges bedeansvar.

2.4 Den administrative praksis

Den gnskede begramsning af efterspergslen efter areder til erhvervsmaessig ud-
nyttelse til rekreative forma kan kun opnas, hvis loven administreres restrik-
tivt. Det var sdledes ved lovens vedtagelse forudsat, at savel tilladelser til er-
hvervsmaessig udlgjning af ferieboliger som tilladelser til selskabers erhvervelse
af ferieboliger kun meddeles i staarkt begramset omfang.

Generelle retningslinier for den restriktive administration blev i 1973 fordagt
Folketingets Markedsudvalg, der godkendte disse. Der er i disse retningslinier
abnet mulighed for i en raskke saalige tilfadde at fravige den generelt restriktive
praksis, og der har gennem Planstyrelsens administration udviklet sig en admi-
nistrativ praksis i overensstemmelse hermed. Denne praksis redegeres der for
i de falgende afsnit.
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2.4.1 Tilladelse til udlgning

Efter Planstyrelsens praksis gives der som hovedregel ikke tilladelse til erhvervs-
masssig udlgining af ferieboliger. | en rakke afgremnsede situationer er der dog
givet tilladelse til erhvervsmaessig udlgining efter lovens § 1, stk. 1:

1. Hvor den pagaddende inden den 9. februar 1972 lovligt drev erhvervsmasssig
udigining. Et egentligt retskrav pa tilladelse forudszeter dog samtidig, at
ansggningen herom er indgivet senest den 31. december 1972, jfr. lovens
§ 12, stk. 4 og afsnit 2.2.3. Planstyrelsen har i enkelte tilfadde givet tilladelse
til fortsstelse af sadan udlejningsvirksomhed, sdv om ansggning herom
er indsendt senere end den 31. december 1972.

Der er ogsa givet tilladelse i overgangstilfadde, hvor betydelige investeringer
med henblik pa udlgining er foretaget inden lovens ikrafttrasden.

2. | tilfadde, hvor der tidligere er meddelt udlgningstilladelse, er der efter an-
sggning ogsa meddelt udlejningstilladelse til den pageddendes bern eller aay
tefedle.

3. Der er undtagelsesvis efter en konkret bedemmelse meddelt tilladelse til
udige af 4-6 lejligheder eller vaaelser indrettet til ferieformd i tiloversblev-
ne landbrugsbygninger. Det er dog en forudsagning, at landbrug fortsat er
gierens hovederhverv. Der er endvidere givet tilladelse til udlgning af 12
ferieboliger i tiloversblevne landbrugsbygninger, sdv om landbrugspligten
er ophaevet, nar blot geren sdv bor pa ejendommen.

4. Tilladelse til udlgining af grund er givet ved gerskifte af udigede sommer-
husgrunde med hus opfert og get a en Iger a grunden.

5. Der er meddelt tilladelse til udlgining af jordarealer til kolonihaver samt
kommuners og statens udlgining, f.eks. i form af feriekolonier eler lignende.

6. | visse ganske enkeltstdende tilfadde er givet en et-arig tilladelse til erhvervs-
meessg udlgning af sommerhuse i tvangsauktionssituationer og lignende til-
fadde, hvor den, der har ansggt om udlgningstilladelse, har overtaget en
sommerhusbebyggelse som ufyldestgjort panthaver. Der har da veaet lagt
vamgt pa den ekstraordinagre situation, og at sigtet har veaet sdg af husene
til private.

| en rakke situationer, hvor der er tale om en ikke-erhvervsmaessig aktivitet,
meddeles der efter den administrative praksis - i overensstemmelse med lovens
intentioner - normalt tilladelse til selskabers og andre juridiske personers udlan
dler udlge.

Der meddeles sdledes normalt tilladelse til foreningers og virksomheders udlan
eler udlge af et mindre antal ferieboliger til medlemmer eler ansatte, f.eks.
sdkaldte personalesommerhuse.

18



Ved afgardsen af sadanne sager har Planstyrelsen i sin praksis lagt vesgt pa,
om kredsen af medlemmer eller ansatte pa den ene side har en vis sterrelse
og pa den anden side en vis veldefineret afgramsning. Der ma sdledes ikke
vage tale om en meget stor og diffus kreds. For sa vidt angar virksomheder
er der givet tilladelse til, at virksomheder med ned til 6 ansatte kan udlgje
eller udldne et enkelt sommerhus til de ansatte. Virksomheders udlgjning til
ferieophold for andre end de ansatte kan ikke ske uden tilladelse efter sommer-
husloven. En sddan tilladelse vil normalt ikke blive meddelt.

For anpartsselskaber og aktieselskaber har tilladelsen normalt veaet betinget
d, at udlanet eler udlgjningen ikke omfatter ansatte, der samtidig er anpartsha-
vere eller aktionazrer i firmaet, medmindre der er tale om indehavere af medar-
bejderaktier. En aktionaa eller anpartshaver har dog adgang til at benytte ferie-
boligen til egen rekreativ anvendelse, hvis han har erhvervet g endommen i
ideel sameje med selskabet. Ogsa enkeltmandsvirksomheders udlening til virk-
somhedens ansatte kreever tilladelse efter § 1, stk. 3.

For ikke at abne mulighed for omgaelse af bestemmelserne i lov om erhvervelse
af fast ejendom (jfr. afsnit 2.5), er der normalt ikke meddelt tilladelse til uden-
landske virksomheder til udlgining eler udlan til virksomhedens ansatte af en
feriebolig i Danmark. Ved udenlandske virksomheder forstas i denne forbindel-
se virksomheder med hjemsted i udlandet. Planstyrelsen har derimod i enkelte
situationer meddelt tilladelse til virksomheder, der var udenlandsk get, men
som havde hjemsted i Danmark.

Denne sondring skal bl.a. sesi lyset &, at en virksomheds udlan/udleje of ferie-
bolig til virksomhedens ansatte falder udenfor det, der normalt betragtes som
egentlig erhvervsmasssig aktivitet.

En virksomheds anvendelse af fagt gjendom til brug for indkvartering af kunder
i forbindelse med salg eller prassentation af virksomhedens produkter kraever
ogsa tilladelse. Tilladelse er normalt ikke blevet meddelt, hvis der er tale om
en typisk feriebolig eller om en bolig, der ligger i urimelig afstand fra virksom-
heden.

Det blev tillige ved lovens vedtagel se forudsat, at der skulle kunne gives tilladel-
se til almennyttige selskabers udlgining af sommerhuse. De eksisterende almen-
nyttige boligselskaber har vist sg ikke at have faet nogen praktisk betydning
for denne form for udlgining. Derimod har organisationen Dansk Folkeferie
opnaet udlgjningstilladelse som amennyttigt selskab, ligesom der er givet udigj-
ningstilladelse til enkelte andre selskaber, der har kunnet opfylde de formelle
krav, som Miljgministeriet, Planstyrelsen, efter sin praksis stiller til et almen-
nyttigt selskab i sommerhuslovens forstand. Kravene, som ska sikre, at udlej-
ningen ikke bliver erhvervsmaessig, kan konkretiseres som falger:

1) Virksomheden ska vegre en selveenede institution.



2) Der skd i vedtamterne vaae truffet bestemmelse om, at overskuddet ved
virksomheden skal anvendes i overensstemmelse med virksomhedens for-
mal.

3) Ledelsen skal bestd af reprassentanter fra allerede anerkendte almennyttige
foretagender eller en dller flere personer udpeget af kommunerne eler andre
offentlige myndigheder.

4) Regnskabet skal offentliggeres.

5) Regnskabet ma for hvert enkelt mediem af bestyrelsen, for hver konsulent
og for de hgjstiennede funktionager indeholde oplysninger om sterrelsen
af den samlede sum & lgn, honorarer og disger og enhver form for direkte
og indirekte ydelser, de pagaddende har modtaget.

6) Vedtagter og vedtasgtssandringer skal fordlaggges Planstyrel sen til godkendel se.

7) Det ska i vedtasgterne fastsadtes, at institutionen ikke kan indga aftae med
et medlem af bestyrelsen, direktgren eler en funktionasr, hvorved denne
sdvstandigt eler som befuldmaagtiget for en anden, herunder f.eks. som
ansat i denne virksomhed - optreeder som grundsadger, entreprengr, leveran-
der, advokat, arkitekt eler lignende.

8) Det skal of vedtesgterne fremga, at likvidationen ska fordagyges Miljgmini-
steriet (Planstyrelsen), der paser, at en eventuel formue anvendes til et til-
svarende almennyttigt eller socialt formal.

Planstyrelsen har i forbindelse med meddelelse af udlejningstilladelsen normalt
betinget sg at kunne tilbagekalde tilladelsen, hvis udlgjningen bliver erhvervs-
maessig.

Det har heller ikke vaget hensigten med bestemmelsen i § 1, stk. 3, a hindre
oprettelsen af feriekolonier eler legater og foreningers udlgning til medlemmer
eler socidt vanskeligt stillede uden vederlag eller mod et vederlag, der ikke
overstiger udgifterne.

| forbindelse med meddelelse af udlejningstilladelse til sddanne formdl fastsater
Planstyrelsen normalt vilkar til sikring af virksomhedens almennyttige karakter.

Udlgining af ejendomme, der ges af det offentlige, f.eks. amtskommunale og
kommunale feriekolonier for barn, er ikke omfattet af lovens § 1, stk. 3, men
dog af § 1, stk. 1

Planstyrelsen har i enkelte tilfadde givet tilladelse til andelsheboerforeningers
erhvervelse og udlan af sommerhuse til foreningens medlemmer. Dannelse af
en andelsbeboerforening kan f.eks. vegre valgt som et alternativ til erhvervelse
i sameje.
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| de situationer, hvor en tilladelse har vearet meddelt, har Planstyrelsen ved
vurdering af foreningens vedtaegter paset, at der ikke er tale om erhvervsmaes-
sigt formdl, og at udlan eler udigie kun finder sted til foreningens medlemmer.
Planstyrelsen har endvidere betinget sig fornyet fordaggelse af sagen, hvis med-
lemskredsen aandres.

Der er i ganske fa tilfadde givet tilladelse til familiefonde til udligining eller
udlan af feriebolig til en snaever familiekreds, der er afgramset i fondens vedtesy-
ter. Planstyrelsen har ved meddelelse of tilladelse lagt vesgt pa, at fonden havde
vedtagyter, der sikrede, at der ikke blev foretaget erhvervsmasssig udlgning.
| det omfang, det i den pagaddende situation har veet muligt, er der blevet
anvendt vilkar svarende til de vilkar, der er nsevnt under selvejende institutio-
ner. Miljgministeriet, Planstyrelsen, har endvidere normalt betinget sg sagen
forelagt ved aandringer i fondens vedtsggter.

For udleining af areal til opferelse af feriebolig er der meddelt udlgjningstilladel -
se, hvor ansggning var indsendt senest den 31. december 1972, jfr. lovens § 12,
stk. 4 (se afsnit 2.2.3).

Planstyrelsen har i enkelte tilfadde meddelt udlejningstilladelse, uanset om an-
sagning har vearet indsendt efter den 31. december, hvis det i gvrigt har vaaet
dokumenteret, at den pagad dende udlejede det omhandlede areal den 9. februar
1972.

Ifdlge Planstyrelsens praksis skd der normalt indhentes fornyet tilladelse til
udlgining af arealet ved sdvel gerskifte af grunden som ved lgerskifte (d.v.s.
f.eks. sdg af huset pa grunden).

Tilladelse til lgerskifte er normalt blevet meddelt og ved lgerskifte i forbindel-
se med overdragelse af kolonihavehuse ska der ikke indhentes fornyet udlej-
ningstilladel se.

Ved lgerskifte pa de grunde, hvor eeren drev lovlig udlejning den 9. februar
1972, hvortil han har opnaet udlejningstilladelse efter lovens § 12, stk. 4, ska
der heller ikke indhentes fornyet tilladelse.

| de situationer, hvor der foreligger en ansggning om udlgningstilladelse fra
en ny grundger, har Planstyrelsen ved vurdering af ansagningen lagt betydelig
vagt pa, hvilket hensyn der er at tage til lgjerne of aredet. Jo starre hensyn,
der er at tage til Igjerne, jo mere vil dette tale for, at der meddeles udlgjningstil-
ladelse. Navnlig den omsteendighed, at en lger har opfert hus pa grunden,
er et moment, der taler for, at udligningstilladelse kan meddeles for sa vidt
angdr dette areal.

Ved lovens vedtagelse var det forudsat, at det kun er den udlegjning, der foreta-
ges af ggendommens ger eler bruger, som kreever tilladelse efter loven. Turist-
bureauers og udlgningsfirmaers virksomhed ved formidling af udlgjning, kree
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ver derfor ikke tilladelse. Formidlingen kan imidlertid kun vedrgre udlgning,
hvortil geren dler brugeren har opndet tilladelse efter loven, eler som ikke
er omfattet af lovens krav om tilladelse.

| Planstyrelsens administration af loven er det antaget, at i de tilfadde, hvor
en udlger garanterer en ger, a et sommerhus bliver udlgjet i en nsamere
angivet periode, siledes at udlejeren skal erlasgge den aftate kontraktsum, selv
om det ikke lykkes ham at fa udigjet det pdgaddende hus i den aftalte periode,
ma udlejeren betragtes som bruger af eiendommen. | modsaening til turistbure-
auers og andres virksomhed som formidler kreever en sidan udlejningsvirksom-
hed derfor tilladelse efter sommerhusloven. Ved afgramsningen af formidling
overfor fremlge, d.v.s. udlgjning foretaget af ejendommens bruger, lagges der
navnlig vesgt pa, om den, der forestar udlejningen, har del i den gkonomiske
risiko for, om giendommen bliver udiget i hele den aftalte periode.

Tilsvarende er det antaget, at et byggesdskabs sdg af sommerhus med udlgj-
ningsgaranti udformet sdledes, at et fast belgb f.eks. modregnes i kebers ydelse
pa pantebrevene, uanset om huset bliver Iget ud eler g, etablerer et brugerfor-
hold. Byggesdskabet (sedger) vil i en sidan situation skulle indhente tilladelse
efter sommerhusloven.

Dette gadder, uanset om sdlve fremlgen formidles gennem et udle ningsbureau,
der fungerer som selvstamdigt selskab dler firma, uafhaangigt af byggesel skabet
(sdger af sommerhuset).

En udlgningsgaranti kan endvidere tamkes udformet sdledes, at et uafhamngigt
tredje-firma eler selskab garanterer en fast lgjeindtaggt overfor f.eks. et udlgj-
ningsbureau eller en kaber af et sommerhus, uanset omfanget af udlgningen.
Ogsa indgdelse af sddanne garantiaftaler etablerer efter den hidtidige admini-
strative praksis et brugerforhold, der er omfattet af loven.

Et brugerforhold i form af udlg ningsgaranti i forbindelse med keb og sdg
af feriebolig vil typisk vage udformet i slutseddel og skade. Et sadant brugerfor-
hold vil dog vexe omfattet af sommerhuslovens udlegningsbestemmelser uanset
aftalens form.

Hgjesteret har i en konkret sag om udleningsgarantiaftaler givet Miljgministe-
riet medhold i fortolkningen af sommerhusiovens brugerbegreb. Ved denne
dom, der blev afsagt den 11. december 1987, omgjorde Hgjesteret Vestre
Landsrets dom afsagt den 4. februar 1987.

2.4.2 Tilladelse til erhvervelse

Administrationen af bestemmelsen om, at selskaber, foreninger og andre sam-
menslutninger ska indhente en saalig tilladelse til kab af fast gendom, med-
mindre ejendommen anvendes i erhvervsgiemed eller til helarsbeboelse, sker
pa baggrund af bekendtgerelse nr. 189 af 29. marts 1973 om dokumentation
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og indberetningspligt ved tinglysning af dokumenter vedregrende fast ejendom
for selskaber mfl.

Bekendtgerelsen, der er udstedt med hjemmel i sommerhuslovens kapitel 3,
fastsadter falgende retningslinier:

Dokumenter om adkomst pa en fast gjendom eller en del af en s&dan for selska-
ber, foreninger og andre sammenslutninger, private institutioner, stiftelser og
legater skal for at kunne tinglyses enten

1) indeholde erhververens erklaging om, at gendommen ska anvendes til hel-
arsheboelse, dler

2) indeholde erhververens erklaxing om, at ejendommen skal anvendes i et
erhvervsgiemed, der ikke er omfattet af lovens 8§ 1 samt angive dette er-
hvervsgiemed f.eks. produktionsvirksomhed, forretningslokaler, udstykning
eler bebyggelse med videresalg for gje, eler

3) indeholde erhververens erklaing om, at ejendommen skd anvendes i et
erhvervsgjemed, der er omfattet af lovens § 1 og angive dette erhvervsgje-
med, eller

4) vazre ledsaget af miljeministerens (eller Planstyrel sens) tilladel setil erhvervelse.

Bestemmelsen indebagrer, at selskaber m.v., der gnsker at kabe fagt gendom
til erhvervsformdl, f.eks. produktions- eler salgsformdl, ikke ska indhente tilla-
delse hertil, men at de i forbindelse med tinglysningen kan afgive erklaging
om formaet med erhvervelsen. Tilsvarende gadder kegb - herunder af rekreative
arealer med videresalg for gje. Ogsa keb med det formd at udieje ferieboliger
erhvervsmaessigt kan indgés og tinglyses uden tilladelse, idet selskaber i sa fad
skd afgive erklaaing om dette formd ved tinglysning af adkomst. | givet fad
skd pagaddende tinglysningskontor indsende kopi af skedet til Planstyrelsen,
jfr. afsnit 2.3.

Typiske eksempler pa situationer, hvor tilladelse efter § 8 efter den hidtidige
praksis ska indhentes er:

1) Sdskabers dler personaeforeningers erhvervelse af fast ejendom til brug
for udlgining eller udlan til de ansatte.

2) Grundejerforeningers erhvervelse af fast gjendom til fri- eller parkeringsare-
aer, ogsa selv om bebyggelsen anvendes til helarsbeboel se.

3) Sportsklubbers dler spejderforeningers erhvervelse af fast gendom til brug
for overnatning eller andre aktiviteter.
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4) Sdvejende ingtitutioners erhvervelse af fast gjendom, f.eks. til udlgjning eller
udian dler til brug for legjrskoler eler lignende.

Et selskabs erhvervelse af hus pa lget grund kreever tilladelse efter § 8.

Kommuner, amtskommuner eler statdige myndigheder skal ikke indhente tilla-
ddse til erhvervelse dler afgive erklaging efter § 8.

Samge er ikke en salig sammenslutning og er derfor ikke omfattet af § 8.
Tilsvarende gedder for enkeltmandsvirksomheder. Derimod anses interessent-
skaber for at veae omfattet af § 8.

2.4.3. Hoteller, timeshare m.v.

Som beskrevet i afsnit 2.2.1 indeholder sommerhusloven en szalig undtagelse
for virksomhed omfattet af lov om restaurations- og hotelvirksomhed, med-
mindre der til virksomheden er knyttet huse eler hytter, som udlgjes for mere
end 5 nadter ad gangen.

Spargsmalet om, hvorndr der er tale om huse eler hytter, kan ikke besvares
generelt, men afhaager af en helhedsvurdering af det samlede projekt. Efter
Planstyrelsens praksis betragtes et hotel, der er indrettet i én bygning med
anneks i en anden bygning, ikke som huse eller hytter. Ved vurderingen lagges
der bl.a lagt vamt pd, om projektet er veesentligt mindre arealkresvende end
traditionel sommerhusudstykning eller ferieby. Det er derimod ikke afgarende,
om bygningen er i en eler to etager. Efter Planstyrelsens praksis betragtes frit-
liggende enkeltboliger altid som huse eler hytter, uanset hvor arealkraevende
den samlede bebyggelse er.

Det er indlysende, at sondringen i praksis kan vaae meget vanskelig. Bl.a for
at undga tvivl efter et byggeris pabegyndelse eller faadiggerelse tilbyder Plansty-
relsen a foretage en forhandsvurdering. | kraft heraf har det vaget muligt at
begramse de uheldige situationer, hvor bygherren farst efterfelgende bliver op-
maaksom pa bestemmelsen. Helt at undgd sadanne situationer har dog ikke
vaget muligt.

Med hensyn til afgramsning &, hvilke virksomheder, der er omfattet af lov
om restaurations- og hotelvirksomhed, er udgangspunktet denne lovs § 1, hvor
hotel afgraenses som modtagelse af overnattende gaester med mulighed for serve-
ring.

Industriministeriet har i sin administrative praksis fastlagt en rakke kriterier
for, hvad der kraeves, for at der er tale om sadan virksomhed med modtagelse
af overnattende gasster med mulighed for servering. Planstyrelsen lamger ved
sin vurdering af afgramsningen mellem hotelvirksomhed og sommerhusudlej-
ning Industriministeriets fortolkning af restaurations- og hotelloven til grund,
typisk ved at anmode Industriministeriet om en vurdering i de enkelte tilfadde.
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Med hensyn til serveringskravet indebazrer Industriministeriets fortolkning af
restaurations- og hotelloven, at mulighed for servering i hvert fad foreligger,
nar der er tilbud til geesterne om servering af morgenmad og ndr servering
og overnatningsfaciliteter er placeret slledes, at det fremtraader som en enhed.

Hvis servering og overnatningsfaciliteter ikke fremtrasder som en enhed, ma
afstanden mellem bygningerne ikke vage starre end at man med rette kan sige,
at der er tale om é anlasg. Industriministeriet har accepteret en afstand pa
800 m, hvor der var tale om et omrade med 500 ferielgjligheder, én ger og
én driftsenhed for hele omradet. Restaurationen |a inden for omréadet.

Hvis overnatning og servering ikke er placeret i samme anlagg, skal disse to
aktiviteter i amindelighed, for at kunne blive betragtet som en hotelvirksom-
hed, drives som én virksomhed. Det vil saedvanligvis sige, at servering og vaael-
ses-/Igjlighedsudiejningen i denne situation enten ska drives af samme forpag-
ter eller af samme ger. Det er sdledes ikke tilstrakkeligt, at der i naarheden
af ferievagrelserne findes en restaurant eller et cafeteria, der er villig til at betje-
ne gassterne, hvis restaurationen drives helt selvstamndigt og uafheangigt af veael-
sesudlgjningen.

Derimod behgver servering af maltider ikke at betinge tilstedevaaelse af eget
kakken. Hvis der fordigger aftale med en nagliggende restaurant om fast leve-
ring af mad til gessterne, er det tilstraskkeligt, at der indrettes et lokale til anret-
ning og servering. Mulighed for servering foreligger da, hvis gassterne far serve-
ret maltider i dette serveringslokale.

Tilsvarende har Industriministeriet gennem sin administrative praksis, navnlig
i relation til timeshare projekter, truffet afgarelse i konkrete sager om, hvorledes
driften skal udformes, for at der er tale om overnattende geester. Der henvises
til kapitel 4, der bl.a. omhandler timeshare.

2.5 Lov om erhvervelse af fast gendom

Ifdge 8 1 i lov om erhvervelse af fast gjendom, jfr. lovbekendtgerelse nr. 566
af 28. august 1986, kan personer, som ikke har bopad i Danmark, og som
ikke tidligere har haft bopad her i landet i et tidsrum af i dt 5 &, kun med
Justitsministeriets tilladelse erhverve fast ggendom i Danmark. Det samme ged-
der som tidligere naevnt selskaber, foreninger og lignende, der ikke har hjemsted
i Danmark.

Ved Danmarks indtraaden i EF blev lovens krav om tilladelse opretholdt over
for statshorgere og selskaber fra lande uden for EF samt i forhold til ikke-
erhvervsmasssig udnyttelse fra personer og selskaber, der er hjemmehgrende
i et EF-land. Tilladelse kraeves derimod ikke for statsborgere i et EF-land, som
er beskadtiget som lgnmodtagere her i landet, eller som gnsker at etablere sg
som selvstandige her eller oprette en filid eler et agentur her med henblik
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pa a preestere tjenesteydelser. Det er dog en forudssning for, at tilladelse
er ungdvendig, at gendommen ska tjene som fornaden heldrsbolig for erhverv-
eren, eler a erhvervelsen er en forudsagning for at udeve selvstaandig virksom-
hed eler levere tjenesteydelser.

Tilladelse efter erhvervelsesloven er heller ikke fornaden for selskaber, der er
etableret i en anden medlemsstat, og som har oprettet dler vil oprette filialer
eller agenturer eler vil levere tjenesteydelser her i landet.

Denne tilpasning af loven til Danmarks EF-retlige forpligtelser skete ved be-
kendtgerelse nr. 593 af 20. december 1972 om amndring af lov om erhvervelse
af fast ejendom for sa vidt angar EF-statsborgere og EF-selskaber mv.

Disse regler blev i 1972 suppleret af sommerhusloven, hvorefter gere og bruge-
re af fag gendom ikke uden tilladelse fra Planstyrelsen erhvervsmaessigt eler
for lamngere tidsrum end 1 & ma udleje fast ejendom til beboelse, medmindre
det lgiede ska anvendes til heldrsbeboelse. Sommerhusloven bestemmer endvi-
dere, at selskaber m.v. ikke kan erhverve fast ejendom uden Planstyrelsens
tilladelse, medmindre gjendommen ska anvendes til heldrsbeboelse eler i er-
hvervsg emed.

Som det er redegjort for i afsnit 24 administreres disse bestemmelser meget
restriktivt.

Bestemmelserne i erhvervelsesloven og sommerhusloven betyder for EF-borge-
re, at disse frit kan erhverve industri- eler forretningsejendomme f.eks. fabriks-,
lager- eler butiksbygninger eler byggegrunde, hvorpa sddanne ejendomme kan
opferes. Endvidere kan EF-borgere uden tilladelse fra Justitsministeriet erhver-
ve udlgningsejendomme f.eks. |ejlighedsejendomme.

De eneste sager, hvor der er opstaet spargsma om raskkevidden af erhvervelses-
lovens regler, har vaget tilfaedde, hvor en person har gnsket at erhverve en
fast gendom under henvisning til, at den var ngdvendig af hensyn til udgvelsen
af hans liberale erhverv, f.eks. arkitekt eler handelsagent. Her har Justitsmini-
steriet i enkelte tilfadde efter en konkret vurdering antaget, at den pageddende
ikke redlt havde etableret sig og heller ikke serigst gnskede at udave en gkono-
misk aktivitet. | andre tilfadde har man anerkendt, at det kunne vegre hensigts-
messigt for den pageddende at have et sted, hvor han kunne afholde meder
med forretningsforbindelser og opbevare varepraver eler brochurer etc. Her
vil den pagaddende ikke blive henvist til at bo pa hotel eler i lejede lokaler,
men Vil have ret til at erhverve en gjendom.

Hvis en EF-borger gnsker at udlge sommerhuse erhvervsmaessigt, ska han ikke
have tilladelse fra Justitsministeriet, da der foreligger en gkonomisk aktivitet,
som han kan udeve pa lige fod med danske statsborgere. Som anfert ovenfor
ska han derimod, ligesom danske statsborgere, have en tilladelse fra Miljamini-
steriet, Planstyrelsen.
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Hvis et EF-selskab gnsker at erhverve sommerhuse med henblik pa udlejning,
skal selskabet have tilladelse fra Planstyrelsen. Hvis udlginingen er erhvervs-
masssig, kraeves ingen tilladelse til selve erhvervelsen, men selskabet ska have
tilladelse fra Planstyrelsen til udlginingen. Der henvises til sommerhuslovens
§ 1 sammenholdt med § 8. Hvis udlgjningen ikke er erhvervsmasssig, kraares
for udenlandske personer eller selskaber Justitsministeriets tilladelse til erhver-
velsen.

Med hensyn til EF-statsborgeres muligheder for a erhverve/lgie fagt gjendom
i Danmark er sommerhusloven og erhvervelsesloven udtryk for en sasmmenham-
gende regulering. | kombination med lov om landbrugsejendomme (jfr. afsnit
2.6) er der tale om et reguleringssystemn, hvor der synes at vage ringe mulighed
for omgaelse.

2.6 Lov om landbrugsejendomme

Lov om landbrugsejendomme (lovbekendtgarelse nr. 424 af 1. juli 1986) inde-
holder bl.a. bestemmelser om, at fri erhvervelse af en landbrugsejendom i land-
zone forudsadter, at erhververen tager fast bopad pa ejendommen (§ 16). Kan
erhververen ikke opfylde denne betingelse kreaves tilladelse til erhvervelsen fra
Landbrugsministeriet.

Bopadspligten gedder uanset om erhververen er dansk statsborger eller statsbor-
ger i et andet EF-land.

For selskaber, foreninger m.v. er der saalige bestemmelser i landbrugsioven
(8 20), hvorefter disse kun kan erhverve adkomst pa en landbrugsbygning eller
del heraf med tilladelse fra Landbrugsministeriet.

Landbrugsloven indeholder endvidere bestemmelser om udige og forpagtning,
hvorefter udlgining af jord og/eller bygninger hgjst kan ske for en 10-&ig perio-
de, med adgang til at opsige lejemdlet med 6 maneders varsel, hvis pagaddende
bygning bliver ngdvendig for drift af ejendommen.

Landbrugsejendomme i landzone er sdledes gennem landbrugsloven undergivet
en relativ stram regulering med hensyn til udigning og erhvervelse.

2.7 Lov om erhvervelse af fast gendom til fritidsformal

Ved sommerhuslovens vedtagelse blev det tilkendegivet, at man fra det offent-
liges side gnskede en mere aktiv rekreativ politik, bl.a. for at tilvejebringe alter-
nativer til traditionel sommerhusbebyggelse.

Det var bl.a. pa baggrund heraf, at der parallelt med sommerhusloven blev
vedtaget en salig lov om erhvervelse af fast ejendom til fritidsformal (lov
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nr. 230 af 7. juni 1972). Denne lov giver staten mulighed for at erhverve eler
yde Ian til erhvervelse af fast gendom, som det har betydning at rade over
til fremme af befolkningens rekreative interesser, herunder ved bevarelse af
landskaber og tilvejebringelse af arealer til sommerhusbebyggelse, feriecentre,
campingpladser, kolonihaver og almene rekreative formal, jfr. lovens § 1.

Loven indeholder desuden bestemmelser om forkegbsret og ekspropriation.

Loven supplerer sdledes naturfredningslovens instrumenter til bevarelse af land-
skaber og sikring af rekreative muligheder for befolkningen.

| perioden siden lovens vedtagelse er der foretaget mange og ret forskelligartede
arealerhvervelser. | de forlgbne 15 & er der anvendt i at ca 325 mio kr.
til erhvervelse af godt 600 ejendomme, svarende til et areal pa knap 15.000
ha. Den alige bevilling til erhvervelser udger for 1987 27 mio kr.

Den sammenhaang med sommerhusloven, der var forudset ved lovenes vedta-
gese, har i praksis ikke haft den store betydning. Erhvervelserne er sket med
udgangspunkt i bl.a. amtskommunernes planlagning og det har vaaet et afge-
rende kriterie, at det areal, der gnskes erhvervet, er af regiona betydning for
friluftdivet.

Som virkemiddel til gennemfarelse af bl.a. regeringens strategi for de marginae
jorder, forventes der fremsat fordag til revision af loven, sdedes at den f&
et bredere sigte og flere virkemidler. Loven vil sdledes give mulighed for stette
til naturbevaring, naturgenopretning, skovtilplantning og friluftdiv.

2.8 Sammenfatning. Udvalgets vurdering

Pa baggrund af gennemgangen af sommerhuslovens bestemmelser om udlegjning
og erhvervelse, herunder baggrunden for og formalet med bestemmelserne, er
det udvalgets opfattelse, at de hensyn, der blev fremhaavet ved lovens vedtagel se
fortsat er vigtige.

Der blev ved lovens vedtagelse lagt vaagt pa, at formalet med at give det offentli-
ge indseende med den erhvervsmassige udlgning var a gere det muligt at
afvge dle de samfundsmaessige hensyn, der ger Sg geddende i de enkelte tilfad-
de, bl.a. hensynet til naturveardier, turistmasssige hensyn, erhvervs- og beskad-
tigelsesmaessige interesser. Kravet om tilladelse til erhvervsmasssig udlening
og den forudsatte restriktive administration skulle dog ferst og fremmest i a-
mindelighed virke regulerende pa efterspargsen efter jord til rekreative formd.

Det er udvalgets opfattelse, at det efterspargelsespres, som man forudsa ved
lovens vedtagelse, stadig er latent, og at der fortsat er behov for en afdeempende
regulering af efterspargsen.
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Med hensyn til det forudsatte samspil mellem sommerhusloven og erhvervel ses-
loven, har dette efter udvalgets opfattelse fungeret tilfredsstillende. Udlaandinge
kan ikke uden Justitsministeriets tilladelse erhverve fast gendom, bortset fra
erhvervelser, der er omfattet af EF-reglerne. For ferieboliger kan der med hen-
syn til EF-reglerne kun veare tale om erhvervsmaessig udlejning eler videresalg.
| begge tilfadde kan erhvervelsen ske uden tilladelse, men den erhvervsmaessige
udligining kreever tilladelse fra Planstyrelsen, hvor den administrative praksis
er meget restriktiv. Udlaandinge kan i avrigt ikke lge en feriebolig i et laagere
tidsrum end 1 & uden at udlgjeren har en saglig tilladelse fra Planstyrelsen.

Udvalgets gennemgang af administrationen af sommerhusloven fra 1972 og
frem til i dag viser ievrigt, a der har udviklet Sg en ganske fast praksis for
en rakke a de forhold, der er omfattet af lovens krav om tilladelse. Det er
sdedes tilfaddet for virksomheder, der erhverver og udlaner sdkaldte personale-
sommerhuse, for personaleforeningers og fagforeningers erhvervelse og udlej-
ning/udlan af feriebolig til foreningens medlemmer, for andelsbeboerforenin-
gers erhvervelse og udlejning/udlén til foreningens medlemmer og for familie-
fondes erhvervelse og udlejning/udlan til personer begunstiget efter fonden.

Ogsa med hensyn til amtefadle eler barns fortsaatelse af udlejningsvirksomhed,
hvortil der tidligere er meddelt tilladelse, indretning og udlgning af ferieboliger
i tilovershblevne landbrugsbygninger samt udlgjning af grund, hvor Igjeren har
opfart en feriebolig, er der en fast administrativ praksis.

Endelig kan der for ailmennyttige selskabers erhvervelse og udleining opstilles
en rakke betingelser og vilkar, der indgér ved meddelelse of tilladel ser til sadan-
ne selskaber.

Efter udvalgets opfattelse giver denne faste administrative praksis mulighed
for en forenkling af administrationen.

Lovens anvendel sesomrade er angivet ved negativ afgramsning - d.v.s. den om-
fatter a fast gjendom, medmindre ejendommen anvendes til heldrsbeboelse
eller i erhvervsgiemed - og loven gedder i evrigt savel i sommerhusomrader
som i by- og landzoneomrader. Dette betyder, at forhold, der i gvrigt er feriebo-
ligomradet uvedkommende, aligevel mgdes med krav om tilladelse. Det er
sdedes tilfaddet, nér en grundgjerforening skal erhverve fri- eler parkeringsare-
aler i tilknytning til den beboelse foreningen omfatter. Dette gedder uanset
om der er tale om ferieboliger eler helarsboliger.

Bestemmelsen om, at hoteller m.v. kun er undtaget kravet om udleningstilla-
delse, hvis der ikke til virksomheden er knyttet huse og hytter, der udigjes
for mere end 5 nadter, har i praksis resulteret i et krav om koncentreret og
sammenhamgende bebyggelse. Denne skaapelse i forhold til restaurations- og
hotelloven synes nok hensigtsmasssig i relation til sommerhusloven, mens den
i praksisi flere situationer har blokeret for en udformning af hotelbebyggel ser,
som igvrigt ud fra ale andre synsvinkler matte foretraskkes.
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Loven og administrationen heraf har i det hele taget sat relativt snaevre gramnser
for udvikling af nye ferieovernatningsmuligheder, f.eks. ferie pa landet, hyttefe-
rie, etablering af primitive overnatningsaniasg m.v.

Disse forhold peger efter udvalgets opfattelse i retning af en opbladning af
loven eller den restriktive praksis.

Med hensyn til administrative bestemmelser i loven har udvalgets gennemgang
vigt, a der savnes bestemmelser, der afgrasnser kredsen af klageberettigede og
angiver en frist for indgivelse a klage. Der savnes ligeledes mulighed for at
gere mindre indgribende afgarelser endelige.

For sa vidt angar tilsynet med lovens overholdelse savnes hjiemme til inspek-
tion af g endomme m.v.

Saalig med hensyn til selskabers erhvervelse, finder udvalget det uhensigtsmess-
Sgt, at et selskab kan fa tinglyst et skede, der indeholder en erklaaing om,
at geendommen ska anvendes til erhvervsmaessig ferieboligudligining. Denne
udlgning forudsedter en tilladelse, der efter Planstyrelsens praksis normalt ikke
meddeles. Bestemmelsens udformning betyder, at et selskab risikerer at erhver-
ve en giendom, som selskabet ikke kan anvende til det enskede formal.

Dette er igvrigt kun et enkelt udtryk for, hvad der for udvalget synes at vaae
et generelt billede, nemlig et overraskende ukendskab til loven hos private og
deres radgivere, pa trods af at loven har eksisteret i 15 ar.



3 Rekreative overnatningsanlagg |
den fysiske planlasgning

Som angivet i udvalgets kommissorium skal udvalgets overvejelser om eventuelle
andringer i sommerhusloven eller administrationen af denne bl.a. tage udgangs-
punkt i, at der siden 1972 gennem lovene om lands- og regionplanlagning og
lov om kommuneplanlaggning er opbygget et fyssk plansystem, der sammen med
by- og landzoneloven udger et samlet reguleringssystem for arealanvendel sen.

| det falgende redegares der for udvalgets gennemgang og vurdering at dette
plansystem i relation til rekreative overnatningsanlasg.

3.1 Plantyper og plansystem

Arealanvendelsen, herunder byggemuligheder og bebyggel sens anvendel se regu-
leres gennem planlovgivningen.

Det sker gennem regionplaner, som fastlamyger de overordnede rammer, kom-
muneplaner, som uddyber disse rammer og lokalplaner, som fastlasgger de detal-
jerede regler for de enkelte jendommes anvendelse.

Regionplanerne udarbejdes af amtsradene/Hovedstadsradet og godkendes af
miljgministeren, efter at de har vaaet fremlagt offentligt, og det ved forelagggel-
se for de berarte ministerier og styrelser er sikret, at ogsa de statslige interesser
er tilgodeset.

Kommune- og lokalplaner udarbejdes af kommunalbestyrelserne, som ogsa ved-
tager disse plantyper enddligt, efter at de har vaaet fremlagt for offentligheden,
og forudsat de er i overensstemmelse med den overordnede planlagning.

Det er sdledes lokalplanerne, der konkretiserer den overordnede planlasgning
til bestemmelser, som binder de enkelte grundegjere. Det er dog ikke a arealan-
vendelse eler ethvert byggeri, som reguleres gennem lokalplaner. Lokalplaner
ska kun udarbejdes, hvis der er tale om et sterre anlagy eller byggeri, eler
hvis det er ngdvendigt for at realisere kommuneplanen. For ikke lokalplanlagte
arealer gadder kommuneplanlovens amindelige bestemmelser om regulering af
bebyggelse og for landzonearealer tillige by- og landzoneloven.

Et sterre feriehotel eler feriecenter forudsaater sdledes en lokalplan, som nag-
mere fastlaggger anvendelsen af de enkelte bygninger og af de ubebyggede area
ler i overensstemmelse med mélene og retningslinierne i region- og kommune-
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planer. Mere beskedne rekreative anlagy vil derimod kunne etableres uden lokal-
plan, dene pa grundlag af kommuneplanlovens eler by- og landzonelovens
amindelige bestemmelser.

3.2 Landsplandirektiv om planleegning af ferie- og fritidsbebyggelse

I henhold til lands- og regionplanlovens § 7, stk. 1, nr. 9 ska regionplanerne
indeholde retningslinier for sterrelse og beliggenhed af sommerhusomrader og
andre arealer til fritidsbebyggelse.

Miljgministeriet har i 1981 udsendt et landsplandirektiv i henhold til lovens
8 4 om hvilke forudsadninger, der ska laggges til grund for disse retningslinier.

Direktivet ska sikre, at planlagningen for ferie- og fritidsbebyggelse sker sdle-
des, at der tages hensyn til bevaring af veadifulde naturomrader - herunder
salig de dbne kyststrakninger - og til, at befolkningen skal have adgang til
disse omrader.

| overensstemmelse med landsplandirektivet er der fastlagt en op til 3 kilometer
bred zone langs kysterne.

Direktivet indeholder en raskke forudsagninger for planlaggningen, som er saalig
restriktive i denne kystzone.

Udlesg af nye sommerhusomrader ma ikke ske i kystzonen, men kun inde i
landet. De ma dog ikke her danne en sammenhaangende braamme langs kystzo-
nen, men ber placeres i tilknytning til mindre bysamfund.

Feriehoteller og feriecentre ma kun helt undtagelsesvis etableres i kystzonen,
og kun hvis det ikke strider mod den evrige dben-land planlaggning, herunder
at de dbne kyststraskninger er friholdt for bebyggelse. Disse anlesg er sdledes
i kystzonen normalt udelukket udenfor sammenhamgende byzone og udenfor
eksisterende sommerhusomréder. Derimod vil eksisterende, men ubebyggede
sommerhusomrader kunne konverteres til koncentreret ferieboligbebyggelse,
hvis andre dele af omraderne samtidig friholdes til offentlig benyttelse.

| landsplandirektivet daekker feriehotelbegrebet ale feriehoteller, feriecentre og
hoteller, kroer m.v., som rummer overnatningsfaciliteter til erhvervsmasssig ud-
leining. Dette gadder tilsvarende, hvis der er tale om kursuscentre, som rummer
overnatningsfaciliteter til erhvervsmaessig udlejning. Muligheden for en sadan
anvendelse betyder derfor, at disse anvendelsesformer er reguleret af landsplan-
direktivet.

Efter direktivet skal det gennem regionplanens retningslinier sikres, at de omra-
der, der i kystzonen udlages til feriehoteller og feriecentre udelukkende anven-
des til hoteldrift og lignende virksomhed.
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Direktivet indeholder ikke egentlige begramsninger for feriehoteller og feriecen-
treinde i landet, men det anbefales, at disse placeresi tilknytning til eksisteren-
de bysamfund.

Landsplandirektivet udelukker ikke, at campingpladser placeres i kystzonen,
men det ska godtgeres, at de kan etableres uden at tilsidessdte hensynene
til bevaring og friholdelse af vaadifulde naturomrader. De anbefales - Sive
i kystzonen som inde i landet - placeret i tilknytning til eksisterende bysam-
fund.

Direktivet angiver, at regionplanens retningslinier skal bygge pa samlede over-
veielser om den rekreative udvikling i regionen pa baggrund af den evrige
planlaggning for det dbne land, isaa fredningsplaniaagningen. Direktivet oplyser
dog ikke, hvad disse overveelser ska sigte imod. Kravet kan derfor tolkes
pa flere mader - fra et krav om, at regionplanmyndigheden skal tamnke sig
om og til et krav om, a der skal ske en detaljeret vurdering af behovet for
rekreative anlagg og en kortlasgning af omradernes sarbarhed som grundlag for
en afvgining mellem naturinteresser, rekreative interesser og hensynet til turis-
men.

Direktivet var primaat rettet mod de regionplaner for 1985 til 1996, som netop
er godkendt. Miljgministeriet overvejer en revision af direktivet i lyset af disse
godkendelser. Direktivets hovedmd og forudsaeninger for planlaegningen vil
formentlig blive opretholdt ogsa for den fremtidige regionplanlaggning, og revi-
sionen vil sdledes hovedsagelig fa karakter af en gjourfering.

3.3 Ferieboligers regulering i regionplanleegningen

De godkendte regionplaner 1985-96 indeholder retningslinier for udlagg af som-
merhusomrader og andre arealer til fritidsbebyggelse, som i det vaesentlige byg-
ger pa landsplandirektivet. Men planerne er meget forskellige med hensyn til
hvilke overvejelser den enkelte regionplanmyndighed har lagt til grund for ret-
ningslinierne.

| nogle fa regionplaner er der pd baggrund af detaljerede overvejelser fastsat
retningslinier, der indebazrer en relativ tag styring af udviklingen pa ferie- og
fritidsomradet. Dette kommer saalig til udtryk pa feriehotel- og feriecenterom-
radet. Reguleringen sker gennem begramsninger af antal sengepladser og kvoter
fordelt pa kommunerne ud fra hensyn til savel naturvaardier som udviklingen
i lokalsamfundene. Hertil kommer et gnske om spredning af turismen pa de
forskellige egne. | andre regionplaner har navnlig hensynet til udviklingen af
turisterhvervet i visse kommuner vaget det afgerende.

Der er ligeledes store forskelle mellem regionplanerne med hensyn til konverte-
ring af eksisterende ubebyggede sommerhusomrader til koncentreret feriebolig-
bebyggelse. | enkelte planer er der foretaget egentlige kortlasgninger af mulighe-
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derne herfor. | andre er der blot peget pa muligheden, uden en naamere konkre-
tisering.

Ogsa hvad angdr aredudlagg til campingpladser udviser regionplanerne nogen
forskel, idet der i nogle fa planer er sagt en steakere styring for at fremme
indlandsturisme og statte lokalsamfundene. | andre er der opstillet mere skema-
tiske retningslinier uden egentlige begramsninger, bortset fra starrelsen, der
f.eks. angives som »familiebrug«, svarende til 250-300 enheder.

Udlagg af sommerhusomrader er for ingen regionplaners vedkommende god-
kendt i kystzonen. Og interessen for at udpege arealer til sommerhusomrader
inde i landet har vaaret meget beskeden.

Sammenfattende gedder, at de regionplanmyndigheder, som har oplevet turist-
presset som et reglt problem, ogsa gennem regionplanretningslinierne har lagt
relativt snaavre rammer for den kommunale planlasgning. | omrader, hvor tu-
ristpresset er mindre, men naturveardierne de samme, er der starre spillerum
for den kommunale planlaggning. Det gedder ikke mindst de steder, hvor be-
traangte kommuner har set en mulighed i gget turisme. Mellem disse yderpunk-
ter befinder sg en rakke regionplanmyndigheder, som nok ser turisme som
en udveg til stette for kommuner, men som ikke har tillagt spergsmdet den
store betydning i planlaggningen.

Spergsmalet om, hvorvidt udviklingen af den fysiske planlasgning har mindsket
behovet for den regulering, der finder sted gennem sommerhusloven, ma farst
og fremmest bero pa, hvilke sondringer mellem forskellige rekreative anlaggs- og
aktivitetstyper, der kan foretages i den fysiske planlaggning. Et afgerende kriteri-
um herfor er, hvorvidt der er tale om planlaagningsmasssigt relevante sondringer.

I regionplansammenhaang er det i hvert fad muligt a sondre mellem private
fritidsboliger i form af sommerhuse eler koncentreret ferieboligbebyggelse pa
den ene side og feriehoteller og feriecentre til brug for udlgjning pa forskellig
made pa den anden side.

Sdv om de forskellige anvendelsesformer principielt kan have samme virkning
pa omgivelserne, er det pa regionplanniveau aligevel muligt a sondre mellem
en rakke forskellige ferieboligtyper. Her kan peges pa 4 forskellige typer. For
det farste feriehoteller, der ska drives efter restaurations- og hotelloven. For
det andet feriecentre, som ikke ngdvendigvis ska drives i overensstemmelse
med hotellovgivningen, fordi der ikke er tale om en modtagelse af overnattende
geester i lovens forstand eler fordi der ikke forefindes serveringsmulighed. For
det tredje kursuscentre, hvor den overvejende virksomhed skd besta i kursus-
virksomhed og overnatning i tilknytning hertil i modsagning til rene ferieop-
hold og endelig - for det fjerde - ferielgjligheder, hvor der er tale om en ren
privat benyttelse. En sondring mellem disse typer forekommer planlasgnings-
messsigt relevant med hensyn til offentlighedens adgang til a kunne udnytte
faciliteterne.
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Nar restaurations- og hotelloven er naevnt ovenfor ber det tilfgies, at det hotel-
begreb, som anvendes i den fysiske planlaggning, normalt ska forstds i overens-
stemmelse med afgraamsningen i denne lov. Herudover kan der konkret i plan-
lagningen fastlamges saalige forudsagninger med hensyn til udformningen af
hotel bebyggel sen.

3.4 Ferieboligers regulering i kommune- og lokalplanleegningen

Regionplanretningslinierne for udlag af arealer til ferie- og fritidsbebyggelse
skal uddybes i kommuneplanlaggningen. Det sker dels i kommuneplanernes ho-
vedstruktur, som bl.a. skal fastlagyge starrelse og beliggenhed af sommerhusom-
rader og eventuelt rakkefglgen for udbygningen, samt principper for trafikbetje-
ning og betjening med service igvrigt, dels i kommuneplanens rammedel, som
fastlamgger rammer for andring af de enkelte omraders zonestatus, for omrader-
nes anvendelse samt for en eventuel bebyggelses omfang, hgjde og placering.
Rammedelen angiver for de enkelte dele af kommunen endvidere trafikbetje-
ning, varmeforsyning og betjening med service i @vrigt samt rakkefglgen for
udbygning af arealerne til byformd og sommerhusbebyggelse.

Den detaljerede planleggning finder sted gennem lokalplanlaggningen, der som
minimum ska fastlesgge kommuneplanens rammebesiutninger pa de enkelte
gjendomme, men som ogsa kan uddybe disse gennem supplerende bestemmel-
.

Overensstemmelsen mellem den overordnede planlagning og |okalplanlaggnin-
gen skres gennem regionplanmyndighedens indseende med den kommunale
planlaggning. Regionplanmyndigheden skal sdledes pase, at kommuneplanfor-
dag ikke strider mod regionplanretningslinier eler eventuelle forarbejder til
andring af disse (regionplanlaggning), og at lokalplanforslag ikke strider mod
kommuneplanerne eler regionplanlaegningen, safremt denne er segt aandret S-
den kommuneplanernes ikrafttraaden.

Uoverensstemmelse mellem de forskellige plantyper betyder, at amtsradet/Ho-
vedstadsradet og kommunalbestyrelsen skal forhandle sg til rette eler indbrin-
ge spgrgsmalet for miljgministeren. levrigt ma amtsradenes/Hovedstadsradets
og kommunernes planlaggningsvirksomhed og evrige anlagsdispositioner ikke
stride mod planlasgningen, ligesom disse myndigheder er forpligtet til at virke
for planernes gennemfarelse ved udevelse af deres forskellige befgielser.

Det er dog primaat gennem lokalplanlaegningen, at de landsplanmaessige mal
for ferie- og fritidsomrader realiseres, og det er gennem lokalplantilsynet, at
amtsradene/Hovedstadsradet paser at regionplanretningslinierne pa omradet -
terleves.
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Lokalplanen er den plantype, der har direkte bindinger i forhold til den enkelte
borger, og sdledes et helt centralt element i plansystemet. Med hensyn til regule-
ring pa ferieboligomradet er det derfor afgerende, i hvilket omfang det gennem
lokalplanlaggningen er muligt at konkretisere og fastholde de intentioner, som
er indlagt i ferie- og fritidscirkulagret, samt hvor gramserne for lokal planmasssig
regulering af ferieboliger gar.

En lokaplan for et sommerhusomrade vil dels udlasgge omradet til sommerhus-
bebyggelse, dels fastlamge udstyknings- og bebyggelsesforhold. For sommerhu-
somréder gedder, at beboelsesbygninger ikke ma anvendes til helarsbeboelse
samt, at der ikke ma opfares mere end én beboelsesbygning pa en selvstaandig
matrikuleret giendom (sommerhuslovens § 7 og 7a). Regionplanmyndigheden
kan f.eks. sikre regionplanretningslinier, der i overensstemmelse med landsplan-
direktivet forbyder udlasg af nye sommerhusomrader i kystzonen, gennem afvis-
ning af et eventuelt lokaplanfordag. Regionplanmyndigheden kan ligeledes
iagttage direktivets intentioner - i det omfang disse indgdr i regionplanen -
om udlagg af sommerhusomrader inde i landet gennem kommuneplanforslage-
nes omradeudlagg.

Regionplanmyndigheden sikrer gennem tilsyn med lokalplanlaggningen ogsd, at
koncentreret ferieboligbebyggelse ikke placeres i strid med regionplanretningsli-
nier, der udtrykker direktivets intentioner svel i kystzonen, som inde i landet,
herunder om betingelserne for en konvertering af en del af et eksisterende
ubebygget sommerhusomrade til mere koncentreret ferieboligbebyggelse er til-
stede.

| direktivet stilles krav om, at regionplanretningslinierne skal angive rammer
for overnatningskapacitet i feriecentre, feriehoteller og campingpladser. Region-
planretningslinier herom er noget vanskeligere at konkretisere i lokalplaner,
sifremt en regionplanmyndighed ensker at anlaggge en meget stram styring.
Dette skyldes, at lokalplanlasgningen er indrettet pa regulering af en bebyggelses
samlede omfang og anvendelse, men ikke anvendelsen af de enkelte dele af
en bygning. En lokalplan kan f.eks. ikke fastlaggge antal sengepladser pr. vaaelse.
Hertil kommer, at mindre ombygninger indenfor de bestdende bygningsram-
mer, som udvider overnatningskapaciteten, kan gennemfares uden aandring af
lokal planen.

Ferie- og fritidscirkulagret indeholder ogsa bestemmelser om bygningshgjde for
ferie- og fritidsbebyggelse i kystzonen. Bestemmelserne er fastsat efter kommu-
neplanlovens § 51. Herefter kan der ikke vedtages lokalplaner for bebyggese
til ferie- og fritidsformd i kystzone, der strider mod regionplanbestemmel ser
om, a bygningshgjden ikke ma overstige de almindelige hgjdebestemmelser
i kommuneplanloven (8,5 m og 2 etager).

Reguleringen af ferieboliger gennem lokalplaniagningen sker med udgangs
punkt i kommuneplanlovens § 18, stk. 1, hvorefter der bl.a. kan gives bestem-
melser om de enkelte bygningers anvendelse, placering og udformning, ligesom
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der i lokalplanen kan tradfes bestemmelser om afskeermning, udformning og
vedligeholdelse af ubebyggede arealer m.v. For arealer, der efter kommunepla-
nen skal anvendes til jordbrugsformdl, er der dog visse begramsninger, jfr. kom-
muneplanlovens § 18, stk. 3.

Den lokalplanmesssige regulering kan vaae meget detaljeret, og gramsen for,
hvad der kan reguleres, bestemmes ferst og fremmest &, hvad der ma anses
for planlaggningsmaessigt relevant. Det kan f.eks. ikke anses for planlagnings-
maesssigt relevant i forhold til kommuneplanloven at forhindre en sommerhus-
ger i at udige dler udlidne sit sommerhus til andre. Det kan heller ikke anses
for planlagningsmaessigt relevant, om der er tale om en lidt bredere sammensat
gjerkreds, som indbyrdes deler brugen, stadigvek inden for de rammer, der
er fastsat med hensyn til pa hvilken tid af aret, sommerhuset ma anvendes.

Med hensyn til at fastholde heldrsboliger som sadanne, er det derimod planleeg-
ningsmassigt velbegrundet, at det i en lokalplan skal kunne foreskrives, at en
giendom anvendes til heldrsbeboelse og ska tjene som fast bopad med den
virkning, at det vil vage i strid med lokalplanbestemmelsen, hvis gjendommen
overgar til fritidsboliganvendelse.

For sa vidt angdr hotelbenyttelse, er det tilsvarende muligt at fastlegge i en
lokalplan, at en gjendom ska anvendes til hotel. Konsekvensen af en lokalplan-
bestemmelse om hotelanvendelse er bl.a, at etablering af private ferieboliger
f.eks. gennem timeshare vil stride mod |okalplanen.

Nar det er planlaggningsmaessigt relevant at fastlasgge en anvendelse til hoteldrift
overfor private ferieboliger, skyldes det dels hensyn til turismen og overnat-
ningsfaciliteter til offentlighedens benyttelse, dels sasmmenhaangen med den re-
kreative politik. Fastholdelse af hoteller begrundes med, at disse kan 4 il
radighed for en bred kreds af turister. Timeshareprojekter er udtryk for en
hejere grad af »privatisering«, forstdet som indsnaevring af den potentielle bru-
gerkreds. Herved kan disse ferieboligformer i praksis f& samme karakter som
sommerhusomrader. Omdannelse af feriehoteller til sadanne formd kan derfor
udlgse behov for nye hoteller.

Gennem dette pres pa areal- og naturressourcerne indvirker en omdannelse
af hoteller til noget tilsyneladende mindre belastende for omgivelserne indirekte
uheldigt pa den fysiske planlasgning, hvor formalet bl.a. er beskyttelse af natur-
vaadier. Cirkulaaet indeholder derfor en bestemmelse om, at projekter til ferie-
hotel skal fastholdes til hotelformal. Dette kan som naevnt ske gennem en lokal-
planbestemmelse. Men en lokalplan kan naturligvis ikke sikre fortsat drift af
et hotel, som ikke kan drives gkonomisk rentabelt.

Efter kommuneplanlovens § 18 kan der ogsa lokalplanlesgges i landzone. Der
er dog en undtagelse for arealer, der ifdge kommuneplanen ska anvendes til
jordbrugsformal. Efter § 18, stk. 3, kan der for disse arealer ikke lokalplanlaggges
for bl.a. bebyggelsens beliggenhed og anvendelse. Safremt frigjorte landbrugs-
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bygninger anskes lokaplanlagt til f.eks. ferieboligformd, forudsater dette til-
laggy til kommuneplanen om at arealet ikke laangere skal anvendes til jordbrugs-
formal.

Kommunen kan i givet fad pa grundlag af en lokalplan overtage zonelovskom-
petencen og afgere, om der eksempelvis ska tillades helarsboliger, indretning
af ferielgligheder til udlgning eller andet erhverv. Anvendelse til kontorer,
lager- eler industriformal m.v. i beskedent omfang inden for de bestdende byg-
ningsmaessige rammer kan dog ske uden tilladelse efter by- og landzoneloven,
jfr. nedenfor.

3.5 Ferieboligers regulering gennem by- og landzoneloven

Opfarelse af ferieboligbebyggelse i landzone kraever tilladelse efter by- og land-
zoneloven. Det gedder uanset, om den opferes pa grundlag af en lokalplan,
eller om der er tale om mindre anlagg, der kan etableres uden lokalplan.

Zonelovsbehandlingen har starst betydning for byggeri i landzone. som ikke
sker pa grundlag af en lokaplan. | safad er det kun i forbindelse med zonelovs-
tilladelsen, at der kan stilles vilkar om bebyggelsens art og anvendelse m.m.

Efter zonelovens 8§ 7 kreeves der tilladelse til opferelse af enhver bebyggelse
i landzone, medmindre bebyggelsen er erhvervsmasssig ngdvendig for den pa
gaddende gendoms drift som landbrugs- eller skovbrugsegendom eller for ud-
avelse af fiskerierhvervet. Det samme gadder ombygning af eler tilbygning til
bestdende bebyggelse. Ligeledes kraeves der tilladelse til aandret anvendelse efter
§ 8, safremt bestaende bebyggelse eller ubebyggede arealer tages i brug til andre
formd end de naevnte. Ibrugtagning af eksisterende helarsbeboelse til feriebolig/
sommerhus kraever dog ikke tilladelse, ligesom visse typer erhverv under visse
forudsagtninger kan etableres uden tilladelse, jfr. lovens § 8a.

Heraf fdger, a der til enhver etablering af feriebolig kraeves tilladelse til opfe-
relse efter § 7 eler for eksisterende byggeris vedkommende tilladelse efter § 8,
medmindre det drejer Sg om eksisterende helarsbeboelse. Tilladelse efter § 8
kraaves ogsa til etablering af campingpladser.

Efter formasparagraffen ska zoneloven bl.a. sikre en planmaessig og samfunds-
gkonomisk hensigtsmasssig udvikling i overensstemmelse med lands-, region-
og kommuneplanlaggningen. Et andet formad er at sikre hensynet til befolknin-
gens rekreative interesser og bevarelsen af landskabelige veadier. Endvidere
skal loven sikre den jordbrugsmasssige udnyttelse.

Loven ska sdledes administreres pa grundlag af planlaegningen. Dette indebaarer
bl.a, a administrationen skal fadge retningslinierne i kommuneplanerne og re-
gionplanerne. Endvidere indeholder cirkulaaet om ferie- og fritidshebyggelse
en retningslinie om, at zonelovsmyndigheden skal vage tilbageholdende med
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at meddele tilladelse til udstykning eller opferelse af sommerhuse og til udvidel-
se da feriehoteller m.v.

Alt i at synes zoneloven som styringsmiddel for si vidt angar regulering af
ferieboliger i landzone at vage et velfungerende instrument. Det er en afgerende
forudsagning for en tilladelse, at der planlasgningsmaessigt er abnet mulighed
for det ansagte, dler at det ansggte i hvert fad ikke strider mod planlasgningen.
Heraf fdger f.eks, at der normalt ikke kan meddeles tilladelse til etablering
af et sommerhus i landzone. Derimod vil der som regde blive meddelt tilladelse
til traditionel bondegardsferie, da dette normalt ikke vil vaae i strid med plan-
laggningen. | evrigt kan det siges, at de planleggningsmaessige forudsagninger
ma vurderes i den enkelte sag. Er sagen for sa vidt i orden, ma ansggningen
derudover vurderes i forhold til zonelovens formd om beskyttelse af landskabe-
lige, rekreative og jordbrugsmaessige interesser. | denne forbindelse gares op-
magksom pa, at disse formd ikke alene tjener til beskyttelse af natur og land-
skab, men ogsa til sikring af befolkningens muligheder for at dyrke rekreative
fritidsinteresser.

3.6 Sammenfatning og vurdering

Udvalgets gennemgang af den fysiske planlovgivning har vist, at planlovgivnin-
gen fastlaggger savel procedure som indholdsforskrifter for inddragelse af arealer
i det dbne land til ferieboligbebyggelse, samt at der herigennem kan fastlasgges
meget detaljerede bestemmelser for bebyggelsens placering og ydre fremtraeden
m.v.

Planmyndighederne - amtskommuner/Hovedstadsradet og kommuner - har
igennem planlovgivningen betydelig indseende med og mulighed for regulering
af nye anlagg eller andret anvendelse af eksisterende anlesy. Ogsa fra statdlig
side er der mulighed for at fastsadte retningslinier for planlaggningen.

Med hensyn til rekreative anlagg, herunder ferieboliger, er det gennem planlag-
ningen eksempelvis muligt at sikre stor tilbageholdenhed med hensyn til tilla
delse til ny bebyggelse, ligesom der kan sikres landskabelig tilpasning af bebyg-
gelsen pa steder, hvor en sadan kan tiltrasdes.

Den fysiske planlovgivning indeholder sdledes reguleringsmuligheder, som ma
anses for tilstrakkelige, nar hensynene til areal- og naturressourcer i bred for-
stand skd iagttages.

Mindre egnet er planlovgivningen derimod, hvis der sigtes mod realisering af
en egentlig rekreativ politik. Styringsmidlerne muligger sdledes, a man kan
undga ugnskede anlagy, men de garanterer ikke for etablering af gnskede anlaey.
En bevidst restriktiv benyttelse af styringsmidlerne kan sdvfalgelig indirekte
medvirke til at dirigere investeringslysten over mod gnskede anlas.



Sammenfattende er det udvalgets opfattelse, at den fysiske planlaggning nu har
néet et omfang, hvor det for a fremme turismen pd nogle omrader er muligt
a erstatte den regulering, der finder sted gennem sommerhusloven med plan-
laggningsmaessig regulering med |okal planlasgning og by- og landzonelovens tilla-
delsessystem som vigtige elementer.
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4 Nye anlasgstyper og ger- og
finanseringsformer pa
ferieboligomr adet

Ferieboligudvalget har opfattet sit kommisorium sdedes, at udvalget som
grundlag for sin vurdering af sommerhusloven bl.a. skal belyse den faktiske
udvikling pa ferieboligomradet, herunder fremkomsten af svel nye anlaggstyper
som nye ger- og finansieringsformer.

Udvalgets arbejde i relation hertil fremgar af det felgende, hvor der beskrives
nogle af de i dag kendte anlaggstyper pa ferieboligmarkedet, som sommerhuslo-
ven har direkte eler indirekte indflydelse pd samt nogle a de nye ger- og
finansieringsformer, som i de seneste & har vundet indpas i Danmark. Her
tamnkes issg pa timeshare af ferieboliger.

4.1 Nye anleegs- og aktivitetstyper

Farst gives en kortfattet beskrivelse af de enkelte anlamstyper og en kort opsum-
mering af de reguleringsmuligheder, der i dag findes i sommerhusloven og i
den fydske planlovgivning. Der henvises i gavrigt til afsnit 2 og 3. Derefter
opstilles nogle statistiske data, der kan give et overblik over den enkelte feriebo-
ligforms omfang.

4.1.1 Feriehoteller

Feriehoteller kan defineres som koncentrerede ferieboligbebyggelser, der drives
som hotel, hvilket vil sige, at virksomheden er omfattet af lov om restaurations-
og hotelvirksomhed m.v. og denne lovs bestemmelser om selvstandig erhvervs-
virksomhed ved modtagelse af overnattende gaester med mulighed for servering.

Feriehotellerne er oftest beliggende i omrader of rekreativ vaadi og ofte i kyst-
zonen, og de kan - trods den normale antagelse om en relativt koncentreret
bebyggelse - vagre saadeles arealkraavende. Industriministeriet, der administre-
rer hotelloven, har eksempelvis i et enkeltstaende tilfadde i sommeren 1987
godkendt en ferieboligbebyggelse som hotel, hvor afstanden mellem restaura
tionsbygning og den yderst beliggende feriebolig var 800 m, jfr. afsnit 2.4.3.

Udlgining af vearelser og lgligheder i feriehoteller er ikke omfattet af sommer-
huslovens tilladelsessystem, medmindre der er tale om huse dler hytter, der
udigies for mere end 5 nadter ad gangen, jfr. afsnit 2.4. Spargsmalet om der
i et konkret projekt er tale om huse eller hytter afgares i henhold til sommerhus-
loven a Planstyrelsen.
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Spargsmdlet om der er tale om hoteldrift afgares derimod af Industriministeri-
et. Da hotelbegrebet i den fysske planlaggning og i sommerhusloven som ud-
gangspunkt ma forstds som svarende til det i restaurations- og hotelloven an-
vendte, fa Industriministeriets fortolkning og administration af hotelloven di-
rekte indflydelse pa den fysiske planlaggning.

Placeringen af feriehotellerne og deres ydre fremtraden m.v. kan fastlamges
meget detaljeret gennem den fysiske planlagning. Det gedder bade for sa vidt
angar hoteller beliggende i by- og landzone som i sommerhusomrader.

AEndret anvendelse af feriehoteller, f.eks. til individuelle ferieboliger som time-
share, uden nogen form for red hoteldrift kan ogsa reguleres gennem den eksi-
sterende lovgivning.

Ejerform og -kreds kan derimod ikke bestemmes gennem planlovgivningen.
Dette kan heller ikke reguleres gennem sommerhusloven, der ikke omfatter
hoteller.

Statistiske oplysninger

P& grundlag af indberetninger, modtaget fra hoteller, moteller, kroer, feriepen-
sionater, feriecentre/feriehoteller og lign.,, har Danmarks Statistik udarbejdet
tabeller med oplysninger om antallet af hoteller m.v., sengepladser og vagelser,
antal overnatninger, antal udlgjede vaaelser samt udnyttelse af henholdsvis sen-
ge og vaeaelseskapaciteten for hvert ar.

Nedenfor i tabel 4.1 er det samlede antal hoteller m.v. i Danmark anfert for
arene 1982 og 1986. Tabellen omfatter bade den heldrsbaserede hotelvirksom-
hed og den mere sassonbestemte udlgjningsvirksomhed, som feriehoteller og
feriecentrene er udtryk for. Antallet af senge og overnatninger fordelt pa udlaan-
dinge og danskere er desuden anfart.

Tabel 4.1

Antal hoteller, senge og overnatninger 1982 og 1986.

Hoteller mv. | Sengepladser Overnatninger

lalt Danske | Udlaand.

1000
1982 962 69.489 8.360 3.914 4.448
1986 935 73.588 8.781 4.443 4.338

(Kilde: Danmarks Statistik)
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Pa baggrund af Danmarks Statistiks oplysninger om overnatninger m.v. pa fe-
riehoteller/feriecentre i Danmark kan falgende tabel 4.2 opstilles. Det karakteri-
stiske ved disse overnatningsanlay er, at der er tale om stegk ssesonbestemt
udlginingsvirksomhed, at der ofte er tale om ferielgligheder med kakken, og
at der til hotellet/centret ogsa herer andre faciliteter. Det bemaarkes, at feriecen-
tre er omtalt under punkt 4.1.2.

Tabel 4.2. De statistiske oplysninger i tabellen indgdr ogsd i tabel 4.1.

Antal feriecentre/feriehoteller, senge, vearelser og overnatninger fordelt pa ud-
laandinge og danskere 1983, 1985 og for overnatningerne 1986.

Ferie- Senge- | Vagdser Overnatninger
centre/ | pladser
ferie- lalt Danske | Udland.
hoteller
——————— 1000 — — — — — — —
1983 77 21.240 4.268 1608 684 924
1985 81 21.377 4.415 1617 719 898
1986 - - - 1744 843 901

(Kilde: Danmarks Statistik)
4.1.2 Feriecentre

Feriecentre kan beskrives som koncentrerede ferieboligbebyggelser, der ikke har
karakter af hotelvirksomhed. Det karakteristiske ved feriecentrene er, at udlej-
ningen normalt sker pa ugebasis og at der er tale om vagelser eler sma lgjlighe-
der med kakken og andre faciliteter.

Feriecentrene er som feriehotellerne oftest beliggende i rekreative omrader og
kan vagre ssadeles arealkraevende.

Udlgning af vaaelser og lejligheder i feriecentre er omfattet af sommerhuslo-
vens tilladel sessystem.

Placering og ydre fremtraeden kan detaljeret reguleres gennem planlovgivnin-
gen. Det samme vil normalt vaze tilfaddet ved aandret anvendelse af bebyggel-
sen.

Ejerform og -kreds kan, som ved feriehotellerne, ikke bestemmes ved planlove-
ne. Det kan man derimod via sommerhusloven. Almennyttige - ikke erhvervs-
drivende virksomheder f& normalt udlgjningstilladelse efter sommerhuslovens
8 2,jfr. 8 1, stk. 3, ogtilladelse til erhvervelse efter lovens § 8. Andre - erhvervs-
masssige - selskaber f& normalt ikke udlgjningstilladelse.
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Statistiske oplysninger

De statistiske oplysninger om overnatninger pa feriecentre i Danmark er medta-
oet i tabel 4.1 og 4.2.

4.1.3 Sommerhuse

Et sommerhus kan defineres som en beboel sesbygning pa en selvstaandigt matri-
kuleret ejendom, der kun (md) benyttes til ferie- og fritidsformd - d.v.s. ikke
til helarsbeboelse. Det karakteristiske ved sommerhusene er ogsa, at de oftest
ges og benyttes af samme private personkreds.

Sommerhuse er den ferieboligform, der er mest arealkreevende. Sommerhuse
er hovedsageligt beliggende i sommerhusomrader, men ogsa i landzone (og by-
zone) findes sommerhuse.

Erhvervsmasssig udlejning og udlejning for en laangere periode end 1 & af som-
merhuse kraever tilladelse efter sommerhusloven. Privates udlgining af 1 eler
2 sommerhuse, som ejeren ogsa salv bruger, er efter lovens forarbejder ikke
omfattet af kravet om tilladelse, se i gvrigt afsnit 2.2.1.

Om Planstyrelsens praksis omkring turistbureauers og udlejningssel skabers for-
midling af sommerhusudlejning og de sakaldte udlejningsgarantier se afsnit 2.4.1.

Med hensyn til placeringen a sommerhuse og disses ydre fremtraaden m.v.
kan der ske en relativ detaljeret regulering gennem den fysiske planlovgivning.

Anvendelsen af sommerhuse kan ogsa reguleres. | sommerhusomrader gedder
et amindeligt forbud mod heldrsbeboelse af sommerhuse. Kommunalbestyrel-
sen kan dog i salige tilfadde dispensere fra forbudet og give en personlig tilla-
delse til helarsbeboelse af et sommerhus.

| landzonen ma bestdende bebyggelse ikke tages i brug til andre forma end
landzoneerhvervene uden tilladelse. | henhold til praksis kreeves der ikke tilla-
delse til, at en hidtidig helérsbolig overgér til fritidsbolig. Derimod kraever over-
gang fra fritidsbolig til helarsbolig zonetilladel se.

| ovrigt kan sommerhuses/ferieboligers anvendelse reguleres gennem lokalplan-
laggning, f.eks. ved at overfere gendommen eller omradet til sommerhusomréade.

Ejerform og -kreds for sommerhuse kan ikke reguleres via planlovene eler som-
merhusloven.

Statistik over sommerhusudlejning 1986

Turismen i Danmark er hidtil belyst gennem overnatningsstatistik for henholds-
vis hoteller m.v. og campingpladser. Danmarks Statistik har nu ogsa etableret
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en statistik over sommerhusudiejning. Behovet for en sommerhusudlejningssta-
tistik skal sesi lyset d, at disse ferieboliger udger en betydelig ddl af turistover-
natninger i Danmark.

Oplysningerne til brug for statistikken er indhentet fra 82 danske formidlere,
og det skennes, at omkring 60% af den samlede sommerhusudliejning foregdr
gennem disse formidlere.

Tabel 4.3

Sommerhusudlejning af danske formidlere. Antal kontrakter, udlejningsuger og
gasster (overnatninger) fordelt pa udleandinge og danskere 1986. Tallene i paran-
tes er udtryk for et beregnet antal (100%).

1986 lalt Danske Udlamdinge
Sommerhus- 97.081 17.756 79.325
udl ejningskontrakter (162.000) | (30.000) (132.000)
Anta 169.741 22.704 147.037
uger (283.000) | (38.000) (245.000)
Overnatninger 4.855 652 4.203
- 1000 - (8.100) (1.100) (7.000)

(Kilde: Danmarks Statistik)
4.1.4 »Vandlande«

»Vandlande« og andre lignende starre ferie- og fritidsanlasg er ved at vinde
indpas i Danmark - i hvert tilfadde pa tegnebordet. Disse anlagy er karakterise-
ret ved, at der omkring et aktivitetscenter, som f.eks. et overdaskket subtropisk
vandlandskab, etableres et stort antal ferieboliger, der forudsedtes at kunne
udigjes hele aret.

Disse anlagy er saadeles arealkraevende - op til 1 kvadratkilometer - og meget
investeringstunge.

Udlgning af ferieboligerne kreever tilladelse i henhold til sommerhusloven,
medmindre der er tale om hoteldrift uden huse dler hytter.

Drives disse anlagg ikke som hotel, kan der i dag ikke forventes udlejningstil-
ladelse. Er der tale om almennyttig eller ikke-erhvervsmaessig udlegjning vil til-
ladelse dog normalt blive meddelt.

Dette er ensbetydende med, at sommerhusloven i dag forhindrer vandlandspro-
jekter pa privatgkonomisk basis, medmindre virksomheden drives som hotel
i overensstemmelse med restaurations- og hotelloven.
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Placering af vandlandene og deres ydre fremtraaden kan fastlaagges meget detal-
jeret gennem den fysiske planlaggning. Andret anvendelse kan som nasavnt ved
feriehotdller og -centre reguleres med planlovene.

Problemstillingen omkring disse anlagstyper set fra et planlasgningssynspunkt
er, a det eksisterende plangrundlag - regionplaner og kommuneplaner - kun
i ringe omfang er forberedt pa anlasy af denne starrelse.

Ejerform og -kreds kan som tidligere naavnt ikke reguleres gennem planlovene.
Sommerhusloven har derimod den indirekte betydning, at vandlande og andre
lignende sterre ferie- og fritidsanlaay med feriebolig-udigining, der ikke er hotel,
kun kan ges og drives af almennyttige selskaber.

Lidt vandlandsstatistik

For tiden - februar 1988 - verserer ca. 40 fordag til nye vandlande og andre
lignende sterre anlagg til ferie- og fritidsbebyggelse.

En dd fordag kendes aene fra avisomtale og fra Planstyrelsens rundsparge
hos amtskommunernes regionplansekretariater. Nogle planer kendes fra direkte
henvendelse fra amter og kommuner, mens andre fordligger enten i form af
fordag til regionplanretningslinier (regionplantillasg) eller som vedtagne lokal-
planer.

Enkelte projekter er under opfarelse, men langt de fleste er endnu pa planlasg-
ningsstadiet. Antallet af projektideer er gget kraftigt i den seneste tid.

Ideen stammer fra Holland, hvor der i dag er opfert 10-12 anlasg som markeds-
fares under betegnelsen »Center Parks« eller »Bungalow Parks«. Sterrelsen vari-
erer fra 25 hatil ca. 100 ha (100 ha= 1 kvadratkilometer).

Alle hollandske »Center Parks« indeholder et overdaskket center, svemmebassi-
ner, restaurant, motionsrum og opholdsmuligheder. De centrale dele af centret
er overdakket af en kuppel, der i nogle tilfadde dakker et areal pa 3-4.000
m?. Kuplen er beklazt med et plastmateriale, der tillader ultraviolet lys at
passere.

Ved hjadp af moderne klimastyringsteknik kan temperaturen holdes pa et sub-
tropisk niveau aret rundt.

Rundt om centret er opfert et antal huse og hytter. De mindste anlagg rummer
ca. 200 enheder, de starste 600-800 enheder.

Bebyggelsen i centrene er typisk placeret langs kanaler eller sger. Det er oplyst,
a en del af dette kanal- og selandskab er gravet ud samtidig med bebyggelsens
etablering. Bilparkering sker pd samlede parkeringspladser uden for omradet,
og bilkersdl i selve omradet er kraftigt begramset.
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Prisen for et tilsvarende anlagy opfert i Danmark er beregnet til at ligge mellem
250 og 500 mio kr.

Det fremgar desuden, at de hollandske anlagg er sardeles rentable, bl.a. i kraft
d, at belaggningsprocenterne pa arsbasis er over 90. Den indenlandske turisme
bidrager med 90% af besagene.

4.1.5 Hyttebyer

Hyttebyer er et begreb, som ikke hidtil har fundet udtryk i dansk planlaggnings-
lovgivning. Hytteby er heller ikke noget entydigt begreb. Det nsameste man
idag kan komme pa en definition af hytteby er en koncentreret samling af
primitive ferieboliger, der ikke har karakter af at vaae sommerhuse. Heri ligger,
at hytterne er mindre end almindelige sommerhuse, at de ikke har sommerhus-
bekvemmeligheder og at der normalt vil ligge flere hytter pa én matrikel. Om
hytter i en hytteby kan have indlagt vand, sanitezre installationer og f.eks. et
thekgkken er ikke fastlagt.

Hytter p& en campingplads mé iflg. campingreglementet max. vage 15 m? og
ikke have sanitage installationer.

Nar begrebet hytteby ikke hidtil har vundet indpas, skyldes det isa, at udlejning
af hytter i en hytteby kraever udlginingstilladelse i henhold til sommerhusloven.

Hytter bliver i sommerhusloven ligestillet med andre ferieboliger. Den meget
restriktive praksis omkring meddelelse af udligjningstilladelser gedder sdledes
ogsa for hytter i hyttebyer.

Hytter p& campingpladser forudsadter dog alene amtsradets tilladelse, og amts-
kommunen kan tillade, at der pd indtil 15% af standpladserne pa campingplad-
sen opstilles hytter til udlgning.

For at kunne vurdere behovet for hyttebyer har Miljeministeriet, Planstyrelsen,
iveaksat et hyttebyforsag, hvor enkelte hyttebyprojekter landet over pa forsags-
basis far meddelt en tidsbegramset udlginingstilladelse. Ved redaktionens afslut-
ning er der meddelt 2 udlejningstilladelser og 3 principielle forhandstilsagn.
Det har derfor ikke vaaet muligt at uddrage resultater af forsaget til brug for
ferieboligudvalgets overvejelser.

Placering af hyttebyer og deres ydre fremtraeden kan fastlasgges meget detaljeret
gennem den fysiske planlaggning. Dette gedder ogsa i forhold til en eventuel
andret anvendelse.

Med hensyn til gerform og -kreds gedder det samme som ved andre ferieboli-
ger. Planlovene indeholder ingen reguleringsmuligheder. Sommerhusloven har
den indirekte konsekvens, at hyttebyer - udenfor forsggsordningen - kun kan
drives og ges af et amennyttigt selskab.
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Hyttebystatistik

Da hyttebyudlejningsformen ikke eksisterer i Danmark i sterre omfang, fordig-
ger der ikke statistiske oplysninger.

4.1.6 Campingpladser

Campingpladser er arealer, som erhvervsmaessigt eller for et lamgere tidsrum
end 6 uger &ligt benyttes til dag- og natophold i telte, campingvogne eller
andre transportable konstruktioner.

Campingpladser er oftest beliggende i rekreative omréder og kan veae saadeles
arealkraavende.

Udlgining af arealer til campering er omfattet af sommerhusloven og kraever
sdledes tilladelse. Tilladelseskompetencen er delegeret til amtsradene efter som-
merhuslovens § 2, stk. 2. Campingreglementet (Miljaministeriets bekendtgerel-
se nr. 593 af 4. september 1986) indeholder bestemmelser om tilladelse til
udlgining af arealer til campering og om indretning og benyttelse af camping-
pladser.

For de campingpladser, der er beliggende i landzone giver zoneloven tillige
relativt detaljeret reguleringsmulighed.

Deres placering og ydre fremtraaden kan igvrigt reguleres detaljeret gennem
planlaggningen.

Ejerform og -kreds kan hverken fastssdtes ved sommerhusloven (campingregle-
mentet) eler planlovene.

Statistik over campingpladser

Pa grundlag af indberetninger, som Danmarks Statistik har modtaget fra cam-
pingpladser, der er godkendt af Det Danske Lejrpladsudvalg samt pladser, der
drives af FDM, er tabel 4.4 udarbejdet. | tabellen er antallet af campingpladser
og antallet af overnatninger fordelt pa danskere og udlandinge anfert for 1982
0g 1986.



Tabel 4.4

Antal overnatninger
Antal .
camping- lalt Danske | Udlendinge
pladser 1000
1982 526 11.707 7.288 4.419
1986 524 10.626 6.846 3.780

(Kilde: Danmarks Statistik)
4.1.7 Bondegéardsferie

Bondegardsferie kan beskrives som udligjning af enkelte vagelser i stuehuset
pa en landbrugsgjendom, hvor familien »rykker sammen«. Udlginingen er her
et supplement til landbrugsdriften.

Da der er tale om eksisterende »anlasg« - landbrugsejendomme - er presset
pa de rekreative arealer begramset.

Denne type udlgjningsvirksomhed er efter sommerhuslovens § 1, stk. 2 undtaget
lovens krav om tilladelse. Virksomheden vil heller ikke kreeve tilladelse i hen-
hold til by- og landzoneloven.

Hidtidige heldrsbeboelser f.eks. tiloversblevne ekstraboliger for medarbejdere
og vagelser i stuehuset pd en landbrugsgiendom, kan tages i anvendelse til
ferieboliger, uden at dette kreever tilladel se efter by- og landzoneloven, forudsat
der ikke er tale om sterre ombygninger og nyindretning af ferielgligheder. Be-
nyttes boligen udelukkende til udlgining til ferieformdl, kreeves tilladelse efter
sommerhusloven.

Om udvalgets fordag, se igvrigt under pkt. 6.2.2.

Ejerform og -kreds kan ikke reguleres gennem planlovgivningen. Landbrugslo-
ven indeholder dog klare regler om ger- og brugerforhold.

Bondegar dsferiestatistik
Danmarks Turistrad har udarbejdet statistik over formidlingen af bondegards-
ferie. Oplysningerne i tabel 4.5 er udtryk for de indberetninger Turistradet

har modtaget i 1983 og 1986 om antallet af indgaede lgjemd, overnatninger
og geester fordelt pa udlaendinge og danskere.
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Tabel 45

Antal geester Over-

Antdl , natninger

lgjemal lalt Danske |Udlandinge| ™54
1983 1190 4.598 495 4.103 34,3
1986 863 3.366 303 3.063 211

(Kilde: Danmarks Turistrad)
4.1.8 Ferie pa landet

Ved ferie pa landet ska forstds udlgjining af vaarelser eler Igjligheder i tilovers-
blevne landbrugsbygninger pa tidligere eler nuvarende landbrugsejendomme
eller andre ejendomme pa landet. Vagelserne (eller Iglighederne) er altsa ikke
en dd af udigerens egen bolig, og der er ikke ngdvendigvis tale om gjendomme
med landbrugsdrift.

Ligesom ved »bondegérdsferie« er der tale om eksisterende bygninger og presset
pa de rekreative aredler er begramset.

Denne form for udlgningsvirksomhed er omfattet af sommerhuslovens udlej-
ningsbestemmelser, jfr. afsnit 2.4.1.

Da der her er tale om nyindretning af vaaelser og boliger i eksisterende, men
tiloversblevne landbrugsbygninger eller andre bygninger forudsadter den aendre-
de anvendelse tilladelse efter by- og landzoneloven.

Denne ferieboligform kan ogsa reguleres gennem den evrige planlovgivning
og hotel- og restaurationsloven sifremt der er tale om servering m.v.

Ejerform og -kreds kan dog ikke reguleres via planlovene eler sommerhusloven.

Statistik over »ferie pa landet«

Danmarks Turistrdd har udarbejdet statistik over formidlingen af den udlgj-
ningsform der kaldes »ferie pa landet«. Oplysningerne i tabel 4.6 er udtryk
for de indberetninger Turistrddet har modtaget i 1983 og 1986 om antallet
af indgaede lejemdl, overnatninger og gaesster fordelt pa danskere og udlaandinge.
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Tabel 4.6

Antal gesster o
Antal ver
e . natni nger
legjemd lalt Danske |Udlandinge, ™55 .
1983 704 2.999 487 2512 30,0
1986 636 2.509 244 2.265 11,2

(Kilde: Danmarks Turistrad)

4.1.9 Sammenfatning af de statistiske oplysninger

Tabel 4.7 er en sammenfatning af de statistiske oplysninger om antalet af
turistovernatninger - danske som udenlandske - som er anfert i dette afsnit.

Tabel 4.7

1975 1980 1982 1984 1985 1986

1000

Feriehotel/ 1498 1541 1586 1617 1744
feriecentre
Sommerhus-| 9.679%) - - | 12.700% | 12.000? | (8.100)%)
udlgining
Camping- 10.024 9.801 11.707 | 11.167 10.836 | 10.626
pladser
Bondegards- — 63 78 52 — 32
ferie/Ferie
pa landet
Hoteller, — — 8360, 8.646 8.744 8.781
kroer,
pensionater

1) Talene stammer fra analyser foretaget af Danmarks Turistrad.
2) Tallet er et estimat, foretaget af Danmarks Turistrad.
3) Tallet er beregnet ud fra oplysninger Danmarks Statistik har modtaget fra

danske formidlere af sommerhusudlgjning.
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4.2 Ejer- og finansieringsfor mer
Timeshare af ferieboliger

Ved udvalgets nedsadtelse var det forudsat, at udvalget i sine overvejelser ska
tage hensyn til nye former for ferieboligudigining og -erhvervelse. Udvalget
har fundet, at det primage her er timeshare af ferieboliger. | dette afsnit vil
timeshare derfor blive beskrevet indgaende.

Farst sages timeshare af ferieboliger defineret. Herefter beskrives de ejendoms-
typer, der er anvendelige til timeshareprojekter, og de typer af retlige konstruk-
tioner, der i dag er kendt pa det danske timesharemarked. Endelig gennemgas
den relevante reguleringslovgivning set i forhold til timeshare.

Udvalgets gennemgang bygger dels pa de erfaringer Planstyrelsen, Industrimini-
steriet og Justitsministeriet har faet ved administrationen af sommerhusloven,
hotelloven og erhvervelsesloven, og dels pa den analyse af timeshareprojekter
i Danmark, som er gennemfert til udvalgets arbejde.

421 Dsfinition af timeshare

Timeshare kan defineres som en formaliseret deling af brugen i tid vedrarende
et bestemt objekt, her fag ejendom, sdledes at den enkelte erhverver far en
eksklusiv brugsret til den pageddende ejendom eller del af denne i en periode
hvert & inden for en langere arrakke eller pa ubestemt tid.

Det er endvidere karakteristisk for de hidtil kendte projekter, at hele vederlaget
betales straks ved erhvervelsen af timesharerettighederne.

Da timeshare omkring beboelsesejendomme kun vedrgrer kortere dele af aret,
bliver der uvaerligt normalt tale om en feriemaessig udnyttelse for timeshareer-
hververen. Det gedder ogsd, sdlv om der er tale om en gjendom, der principielt
anvendes til erhverv i form af hotel.

4.2.2 Ejendomstyper

De gjendomstyper, der i dag er kendt som timeshareprojekter, er gendomme,
der anvendes til falgende forma forud for timeshareprojektet:

Fritidsboliger (sommerhuse og ferielgjligheder)
Helarsholiger (parcelhuse og lejligheder)
Hoteller og feriecentre

Hovedvaagten i de kendte projekter ligger pa eiendomme, der er hoteller, men
der findes ogsd eksempler pa fritidsboliger og enkelte heldrsboliger. Der er der-
imod ikke, ferieboligudvalget bekendt, forsagt sdg af timeshare vedrgrende
landbrugsejendomme, hvilket antagelig skyldes, at den restriktive lovgivning om-
kring landbrugsejendomme som udgangspunkt forhindrer dette (jfr. afsnit 2.6).
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4.2.3 Planstatus for de bergrte g endomme

For de bergrte egendomme kan der vage tale om beliggenhed enten i byzone,
sommerhusomréde eller landzone. Inden for alle 3 kategorier kan der foreligge
konkret lokalplanleegning €ller en uplanlagt status i den pagaddende zonetype.
Den hidtidige anvendelse kan bygge pa overensstemmelse med foreliggende
planlagning eller vaae et udtryk for fortsadtelse af hidtidig lovlig brug.

4.2.4 Retlige former

Kernen i timeshare er som ovenfor naa/nt en deling af brugen i tid. Det er der-
for den til fast gendom knyttede mulighed for brug, vaae dg som ger eler
som brugsberettiget, der er det, en timeshareerhverver farst og fremmest gnsker
a erhverve.

Denne ret til brug kan teankes opnaet i forbindelse med forskellige retlige kon-
struktioner.

For det farste kan den teakes opnaet som en ren kontraktslig brugsret, hvor
timeshareerhververen blot f& en ret til at benytte den pageddende faste gen-
dom inden for neemere definerede rammer uden i gvrigt at erhverve gjendom-
men, hverken direkte dler indirekte. Forholdet kan sammenlignes med en a-
mindelig Igjeret, og er karakteristisk ved den ssalige tidsmaessige afgramsning
af brugsperioden.

En anden made, hvorpa brugsret kan opnds, er som et uddag af gerbefgjeler.
Da der er tale om en dding, farer dette til, at flere i fadlesskab erhverver
en fas gendom for at dele brugen mellem dg ud fra tidsmaessige kriterier,
atsd et sameje.

Mellem disse to principielle yderpunkter findes der en mellemform (mellemfor-
mer), hvor timeshareerhververen ikke erhverver direkte gjendomsret til den
giendom, der er tale om, og derfor principielt far tillagt en brugsret, men hvor
dette er kombineret med et indirekte gerskab.

Dette indirekte gerskab kan ske via aktie- eller anpartsbesiddelse i et aktie-
eller anpartsselskab, men kan ogsa tamkes opndet gennem foreningsformen (an-
delshaligforening f.eks.) eler via andre selskabsformer eksempelvis kommandit-
selskab, partrederi (dvs. et selskab med personlig hadtelse, men kun pro rata)
dler andre lignende selskabs- eller foreningsformer. Karakteristisk for disse for-
mer er, at brugsretten er knyttet til besiddelsen af en aktie dler anpart i selska
bet eler til medlemskabet af foreningen pa samme made som ved boligaktiesel-
skaber og andelsholigforeninger.

Disse tre typer er karakteristiske og dakkende for de vassentligste karakteristika
i de i dag kendte timesharekonstruktioner.



4.2.5 Ejendomstyper, planstatus og retlige modeller
4.25.1 Fritidshuse
Fritidshus i sommerhusomréade

Et fritidshus i e sommerhusomrade er omfattet af sommerhuslovens § 7a. Som
fdge heraf kan ejendommen kun lovligt anvendes til beboelse i sommerhalvaret
og i korte perioder i vinterhalvaret.

Det forhold, at ejendommen, uanset konstruktionsform anvendes pa timeshare-
basis. andrer ikke pa forbudet i sommerhuslovens § 7a mod udvidet anvendelse
i vinterhalvaret, og vurderingen &, om denne regel er overholdt, ma ske for
gjendommen under é, uanset hvor mange eller hvor fa egere, der er tale om.

Det er sdedes ikke lovligt at udbyde et sommerhus i e sommerhusomrade pa
timesharebasis med f.eks. 52 uger om aret.

| en lokalplan kan der endvidere vage fastsat yderligere regler omkring en be-
nyttelse af ejendommen.

Det kan imidlertid ikke anses for muligt med hjemmel i kommuneplanloven
at forbyde en opdeling i timeshares af sddanne ejendomme inden for rammerne
af den lovlige anvendelsesperiode. Om der er tale om en enkelt ger, der udlger
til andre, eller om flere gere, der deles om brugen eller en egentlig formaliseret
deling af brugen, kan sdledes ikke anses for relevant i forhold til kommuneplan-
loven, og der kan derfor ikke i en lokalplan fastsedtes bestemmel ser, der forhin-
drer dette.

Udgangspunktet vil derfor veare, at inden for sommerhalvéret og korte perioder
om vinteren vil der lovligt kunne etableres timeshare omkring fritidsboliger
i sommerhusomrade.

Fritidshus i byzone

Et fritidshus i byzone vil normalt veae byplanlagt til andet forma end fritidsbo-
lig. Hvis gendommen ikke er omfattet af nogen byplan eler lokalplan, eler
hvis ejendommen er lokalplanlagt til f.eks. helarsbeboelse eler erhverv, vil den
hidtidige lovlige brug til fritidsbolig dog desuagtet kunne fortsadte. Anvendelse
af gendommen til timeshare har netop karakter af fritidsboligudnyttelse. Da
timeshareanvendelsen netop er en sadan anvendelse, forhindrer kommuneplan-
loven ikke dette. Sommerhuslovens regler om anvendelsesperioder finder ikke
anvendelse i byzone.

| evrigt er udgangspunktet, som nsevnt, at der ikke er hjemme til gennem
lokalplan eller p& anden made at forhindre timeshareopdeling af et fritidshus,
der lovligt anvendes som sadant i byzone.
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Fritidshus i landzone

Hvis fritidshuset lovligt anvendes som sadant i landzone, herunder f.eks. hvis
der er tale om et tidligere heldrshus, der uden zonetilladelse er overgaet il
fritidsboliganvendelse, kraever en opdeling i timeshares ikke zonetilladel se.

Sifremt fritidshuset udover dets hidtidige anvendelse ogsa gnskes anvendt i
vinterhalvéret, vil dette nedvendiggere en zonetilladelse, idet forholdet kan
sidestilles med overgang fra fritidshusanvendelse til helarshusanvendelse, hvil-
ket kraever zonetilladel se.

Retlige modeller
Stillingen med hensyn til retlige former er uafhaangig af zonestatus.

Med hensyn til retlige konstruktioner vil timeshareformen i form af samge vee
re fuldt lovligt.

En konstruktion med ren brugsret vil, hvis brugsretten varer mindre end 15
ar, kraeve tilladel se efter sommerhuslovens § 1. Er der derimod tale om brugsret-
tigheder pa mere end 15 ar, er ogsd denne konstruktionsform frit anvendelig.

Konstruktionen med indirekte gerskab gennem aktieselskab eler en anden juri-
disk person medfarer, at den juridiske person ska erhverve gendomsret til
gjendommen, hvilket normalt vil vaae forhindret af sommerhusiovens § 8.

4.2.5.2 Helarshuse
Helarshus i byzone

Safremt ejendommen er beliggende i byzone, vil den eksempelvis kunne vaae
udlagt til helarsbeboelse.

Hvorvidt aandringer af gjendommens anvendelse til timeshare herved bliver
i strid med en lokalplanbestemmelse om helarsbeboelse, ma afhange af lokal-
planens formulering.

Det ma antages, at det vil vage muligt at formulere en lokalplanbestemmelse
sdledes, at den binder til anvendelse som fast bopad pa helarsbasis for én fami-
lie, og at timeshareanvendel se herefter ikke er i overensstemmelse med lokalpla-
nen.

Hvorvidt der i en amindelig holdt lokalplanbestemmelse, der blot udlasgger
omradet til heldrsbeboelse, foreligger en tilstrackkelig klar fastlegggelse &, at
gjendommen ikke ma anvendes til fritidsbeboelse, kan maske vaae tvivisom.
Udgangspunktet synes dog at vaare, at helarsbeboelse i planlaggningsmaessig sam-
menhaeng adskiller dg fra fritidsbeboelse, og at det vil vegre planlagnings-
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meessigt relevant at rejse krav om, at ejendommen anvendes til helarsbeboelse
frem for til timeshare, der netop fa en klar karakter af fritidsbeboelse, sdlv
om den foregdr hele aret.

Det vil endvidere kunne vage en fdge af lov om midlertidig boligregulering
kap. 7, a der ved andringen fra helarsheboel se til timeshare sker en overtrasdel -
se & reglerne i boligreguleringsloven, hvis disse i evrigt er gaddende. Hvor
der sdledes er tale om boligsggende, vil kommunen normalt kunne modszte
sg overgang af helarsheboelse til timeshare.

Hvis ejendommen i byzone er byplanlagt til erhverv, vil der for et helarshus
vage tale om en fortsedtelse af hidtidig lovlig brug. Hvis gjendommen under
disse omstaandigheder amdres fra helarsbeboelse til fritidsbeboelse, ved at den
overgar til timeshare, ma dette antages at vege en amdret anvendelse, som
er i strid med lokalplanen, fordi ggendommen ved andret anvendelse ska over-
ga til den byplanlagte anvendelse, dvs. til erhverv.

Endvidere vil amdringen kunne vaze i strid med boligreguleringslovens kap.7,
da der nedlaggges en heldrsbolig, i det omfang disse regler i gvrigt er gaddende
for g endommen.

Hvis gendommen er beliggende i byzone uden nogen form for byplanvedtaagt
eler lokalplan, vil eandring af egendommens anvendelse til timeshare aene kun-
ne tamkes at vage i strid med boligreguleringslovens kap. 7, hvis disse regler
er gaddende.

Er ejendomme i byzone undtagel sesvis byplanlagt til ferieformal, vil en andring
til timeshare vaae i overensstemmelse med en sadan byplanbestemmelse, med-
mindre dennes udformning métte give grundlag for en anden forstéelse heraf.

Reglerne i boligreguleringslovens kap. 7 vil dog stadigvak kunne vaae til hinder
for andring af ejendommens anvendelse til timeshare.

Helarshus i sommerhusomrade

Hvis der er tale om fortsadtelse af hidtidig lovlig brug, vil det vaze lovligt
at opgive heldrsanvendelsen og overga til sommerhusanvendelse. Zndringen
fra heldrsanvendelse til timeshare, der far karakter af fritidsboliganvendelse,
ma imidlertid karakteriseres som andret anvendelse, hvorefter ejendommen
ikke laangere anvendes til heldrsbeboelse. Som fdge heraf vil ejendommen her-
efter vaae omfattet af sommerhuslovens § 7a og kun kunne anvendes i sommer-
halvaret og i kortere perioder uden for dette. Inden for disse indsneevrede ram-
mer vil timeshare til gengedd vaze lovligt.

Hvis der matte vage givet tilladelse til anvendelse pa heldrsbasis efter sommer-
huslovens § 7a, stk. 2, kan det vagre tvivisomt, om forudsagningen for tilladel sen
bortfalder.
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En gendom kan muligvis undtagelsesvis byplanlaggges til helarsbeboelse, sav
om den er beliggende i sommerhusomrade. Er dette tilfaddet, vil ejendommen
fortsat skulle anvendes til hel@rsbeboelse. En bestemmelse, der har karakter
d, at ejendommen ogsd kan anvendes til heldrsbeboelse f.eks. beboelse for er-
hvervsdrivende, som lovligt kan etablere sg i sommerhusomradet til omradets
forsyning, forhindrer ikke, at en sadan beboelse vil kunne overga til sommer-
husbebeoel se, idet okal planbestemmelsen normalt kun vil dbne yderligere alter-
nativer.

Nedlagygelse af helarsbeboelsen kunne derimod vage i strid med boligregule-
ringslovens kap. 7 i det omfang, den er gaddende for det pagaddende omrade.

Helarsbeboelse i landzone

Zoneloven fortolkes i praksis sdledes, at en helarsbeboelse i landzone som ud-
gangspunkt lovligt, d.v.s. uden tilladelse, kan overga til fritidsbolig, men ikke
omvendt. Anvendelse til timeshare og dermed til ferieboligformal vil sdledes
ikke vage i strid med zoneloven.

| landzone kan der f.eks. i landsbyer vagre tale om loka planlaggning, der fastlaay-
ger de enkelte bygningers anvendelse. Det ma i lighed med reglerne i byzone
vage muligt at fastholde heldrsbeboelser til helarsanvendelse, sdledes at en aan-
dring til timeshare og dermed til fritidsbeboelse vil kunne komme i strid med
en sadan |okalplanbestemmelse.

Boligreguleringslovens kap. 7 kan ogsa finde anvendelse i landzone, hvis regler-
ne i gvrigt er gaeddende i kommunen.

Retlige modeller
Vurderingen & de retlige former er uafheangig af byplan og zonestatus.
Samejeformen vil sdledes vaae fuldt lovlig for et heldrshus.

Tilsvarende er formen med ren brugsret lovlig uden tilladelse, nar brugsretten
skal vare mere end 15 &r.

Modellen med indirekte egjerskab via et selskab eller en forening kraever der-
imod, at det pdgaddende selskab eller den pagaddende forening lovligt har kun-
net erhverve gendommen, uanset sommerhuslovens § 8. Ejendommen kan na-
turligvis veare erhvervet med henblik pa udlejning til heldrsbeboelse eller med
henblik pa videresalg. Er dette tilfaddet, bliver gerforholdet ikke ulovligt, fordi
selskabet senere aandrer @nsket for anvendelsen af ejendommen.

4.25.3 Hotdler
Far der gives en oversigt over reguleringsmulighederne for hotellers overgang
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til timeshare, er det nadvendigt at redegere lidt for restaurations- og hotelloven
og Industriministeriets praksis i forhold til timeshare.

Restaurations- og hotelloven

Restaurations- og hotelloven er en lov, der som udgangspunkt kun regulerer
en bestemt naaingsvirksomhed med krav om nagingsbrev m.v. og har derfor
ikke karakter af en lov om fyssk planlaggning.

Né&r det aligevel er nadvendigt at vurdere lovens rakkevidde skyldes det, at
hotelbegrebet i den fysiske planlaggning som udgangspunkt ma forstds som sva-
rende til det i hotelloven anvendte.

Da en meget stor dd af de foreliggende timeshareprojekter vedrarer hidtidige
hoteller, fa gramserne for hoteldrift derfor en stor betydning for vurderingen
af disse projekters forhold til fyssk planlesgning.

Afgarende for afgramsningen af hotelvirksomhed er bestemmelsen i lovens § 1
om selvstaandig erhvervsvirksomhed ved modtagelse af overnattende geester
med mulighed for servering.

Hvor der modtages overnattende gasster uden mulighed for servering, er forhol-
det sdledes ikke omfattet. Muligheden for servering skal have en vis nag sam-
menhaang med overnatningen, men kan dog besta i serveringsfaciliteter i en
nagliggende bygning.

| forbindelse med timeshare knytter interessen sg imidlertid ikke s3 meget
til seve serveringsmuligheden, der ret let vil kunne opfyldes. Spergsmédlet er
derfor snarere, hvornar en virksomhed ikke laagere kan anses for at vaae mod-
tagelse af overnattende geester.

Begrebet gasster er ikke naamere defineret i loven, men giver ud fra en sproglig
fortolkning et indtryk &, at der ikke er tale om en lille sluttet kreds, men
om udefra kommende personer.

Begrebet erhvervsvirksomhed forudssdter endvidere, at der tilsigtes en gkono-
misk fordel, hvilket ma& kunne ses i modsagning til overladelse af brug uden
vederlag. Det er dog tvivisomt i hvilket omfang dette medferer, at virksomhe-
den fader uden for hotelloven, men som udgangspunkt vil en virksomhed,
der bestdr i modtagelse af en raskke gaester, uden at disse betaler noget vederlag,
ikke kunne anses for erhvervsmasssig og heller ikke kunne betragtes som hotel-
virksomhed.

Det antages i Industriministeriets praksis, at loven ikke finder anvendelse ved
udlgining til en kreds af personer med tilknytning til det pagaddende lokale,
og som kun betaler en lge, der dakker rengaring, lys o.lign.
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Industriministeriet har i en rakke sager vaget ngdt til at vurdere raskkevidden
af hotelbegrebet.

| afgarelser vedragrende hoteller, der har skiftet anvendelse til timeshareprojek-
ter, har Industriministeriet statueret, at nar ggendommen i en stor del af aret
benyttes af gerne, er der ikke tale om modtagelse af gaster og derfor heller
ikke om hoteldrift.

Sdv om det nagppe i forbindelse med hoteldrift er en ger forbudt at have
en vis egen brug af hotellet, ville det for et normalt hotel vage tale om en
beskeden anvendelse, der kun vedrgrer en mindre dd af hotellet, og typisk
i en beskeden del af aret.

Industriministeriet har da ogsd i en afgerelse anerkendt hoteldrift, sdv om
gieren af hver lglighed skulle have ret til 8 ugers egen brug fordelt over aret.

Hvor der, som det oftest vil vae tilfaddet ved timeshare, er tale om en sluttet
gjerkreds, eller i gvrigt en Sluttet kreds af berettigede, som rent faktisk udnytter
langt sterstedelen af kapaciteten uden at udenforstaende i praksis har mulighed
for at overnatte pa hotellet, ma dette ud fra en helhedsbetragtning karakterise-
res som vagende uden for hotellovgivningen. Det er derfor ikke afgerende,
at den enkeltes brug ikke gar ud over, hvad der kunne accepteres for en enegjer
af et hotel, men at den samlede brug redlt betyder, at hoteldrift i praksis er
afskéret i afgarende omfang.

Det ma bero pa et sken, hvor stor en andel af egen brug, der vil kunne tillades
pa et hotel, men det m& umiddelbart antages, at denne brug ikke méa vaae
meget vassentlig, endsige overvejende.

Industriministeriet har udtalt sg om, hvorvidt en ejendom efter opdeling og
sdg pa aktiebasis kan anses for omfattet af restaurations- og hotelloven. Mini-
steriet har antaget, at virksomheden kan anses for omfattet af restaurations-
og hotelloven, hvis den drives som et aktieselskab med en aktionsgroverens-
komst, der efter erhvervelse af en aktie giver indehaveren ret til at forudbestille
ophold til faverpris. Forudbestillingen kan udnyttes ved eget ophold, familie
og bekendtes ophold eller f.eks. ved, at der sker almindelig udliejning gennem
hotellet. Forudbestillingen giver ikke ret til ophold i en bestemt lejlighed. Hotel-
let ska have en ledelse, der har samme befgielse, som direktionen i et hotel
sadvanligvis har. Der skal vaae mulighed for servering. Under disse forudsad-
ninger vil de aktionazrer og andre personer, som der udlges til, kunne betegnes
som »geester« i naavnte lovs forstand.

Det ma i gvrigt vage en forudsaning, at hotellet ikke i praksis altid er belagt
gennem forudbestillinger fra en forholdsvis snaever og sluttet kreds, der pa for-
hand har sikret sg dissse rettigheder gennem aktiekeb eller lignende.

Ministeriet har ikke udtalt Sg om sterrelsen af den faverpris, der vil kunne
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accepteres, far forholdet ikke laangere har karakter af hoteldrift. Det ma antages,
at der ma vage gramser for sterrelsen af den pagaddende faverpris.

Hvis en gendom benyttes som hotel, men der endvidere er vaaelser eler Iglig-
heder, der bruges som timeshare, ma det i almindelighed antages, at alene
udigning af de hotelgjeren tilhgrende vaaelser kan anses for hoteldrift omfattet
af restaurations- og hotelloven. Udlgining af de vegelser eler Igligheder, der
ellers er forbeholdt timeshare gere dler brugere, kan ikke anses for hoteldrift,
da der vil vage tae om lokaliteter, der en stor del af aret benyttes af gjerne
(brugerne), som ikke kan betegnes som geester i restaurations- og hotellovens
forstand.

Hotel i byzone

Hvis gilendommen er lokalplanlagt til hotel, vil en andring til timeshare med
deraf falgende red anvendelse til fritidsbolig vagre i strid med |okal planbestem-
melsen, da en sadan drift ikke kan anses som hotel, jfr. Industriministeriets
praksis.

Hvis en kommune gnsker at medvirke til en andring af ejendommens anven-
delse til timeshare som fritidsbolig, vil det antagelig nedvendiggere en ny lokal-
plan, medmindre planlaggningen til hotel helt undtagelsesvis matte anses for
at vage uvessentlig i den lokalplanmasssige sammenhaang. Hvis gjendommen
udelukkende kan anvendes til hotel, kan dette nagope antages, og der vil normalt
ikke kunne dispenseres fra anvendel sesbestemmelserne i et sddant omfang.

Sifremt lokalplanen skal andres, kraever dette overensstemmelse med kommu-
neplanen. Denne kan imidlertid vaae bundet pa regionplanniveau, ligesom det
kan vage en fdge a landsplancirkulaget, a ejendommen ikke kan udlasgges
til fritidsboliganvendel se.

En andring fra hotel til ferieboliger vil normalt kraare en byggetilladelse til
den aandrede anvendelse, selv om giendommen ikke i @vrigt ombygges. Afgeren-
de vil her vaze, a der i forhold til bygningsreglementets bestemmelser er tale
om en relevant aandring af ejendommens anvendelse. Da ferieboliger i byzone
skd opfylde kravene til helarsboliger, vil et hotel ofte ikke kunne opfylde disse
krav uden dispensation pa grund af reglerne om bl.a. rumsterrelse, lysoriente-
rng o.s.v.

Hvis gjendommen er beliggende i byzone, uden at der foreligger nogen anven-
delsesbestemmelse i form af byplan eler lokalplan, vil den i forhold til kommu-
neplanloven frit kunne overga til ferieboliganvendelse.

Sa lange dette ikke er sket, har kommunen dog mulighed for efter kommune-
planlovens § 17 at nedlasgge forbud med henblik pa at lokalplanlaegge for gjen-
domme, f.eks. for at fastholde hoteldrift. Kommunen kan bl.a. som fdge &f
regionplanens bestemmelse om, hvor nye ferieboligomrader kan placeres vaae
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forpligtet til at forhindre denne andring. Ogsa i disse tilfadde vil byggelovens
krav i evrigt kunne fa betydning.

| det omfang ejendommen ved lokalplan @nskes fastholdt pa hoteldrift, ma
det efter omstandighederne vurderes, om dette er et for vidtgdende indgreb
over for ggendommens gjer.

Hvis giendomme i byzone er lokalplanlagt til andre formdl, f.eks. helarsbeboelse
eller andet erhverv, sdledes at brugen beror pa fortssdtelse af hidtidig lovlig
anvendelse, ma det antages, at en egentlig andring fra hotel til fritidsbolig
i form af timeshare er en andret anvendelse i kommuneplanlovens forstand.
En sadan andring vil sdledes ikke vage lovlig, idet ejendommen ved andret
anvendelse skal overga til den byplanlagte anvendelse og opfylde lokalplanen.
Hertil kommer forholdet til byggelovens krav.

Landzone

Ejendommen kan, sdv om den er bdiggende i landzone, vaae lokalplanlagt
til hotel.

| det omfang dette er tilfaddet, vil situationen vaae ligesom hvis gendommen
i byzone er lokalplanlagt til hotel, jfr. ovenfor, og som udgangspunkt ma hotel-
driften kunne fastholdes.

Hertil kommer, at sandret anvendelse fra hotelerhverv til fritidsbolig i form
af timeshare desuden kraaver zonemyndighedens tilladelse. Denne kompetence
ligger, hvor der er lokalplanlagt, normalt hos kommunen.

Kommunens muligheder for at give zonetilladelse vil bl.a. vage aheagig af
den overordnede planlagning, ligesom den geddende lokalplan og kommune-
plan ska overholdes.

Ogsa regionplan- og landsplanregler vil kunne fastlagge rammer, som kommu-
nen ska overholde, og som vil kunne fa betydning, nar der er tale om sterre
giendomme, der overgar til fritidsboliger.

AEndringen af hotellet til fritidsboliger vil endvidere kraave byggetilladelse og
ofte nedvendiggere dispensation, da fritidsboliger i landzone ska opfylde de
amindelige krav til helarsbeboelse.

Hvis ejendommen ikke er lokalplanlagt til hotel i landzone, men enten er fort-
stelse af en tidligere pabegyndt lovlig brug, €ler a der maske er givet zone-
lovstilladelse til hoteldriften, vil en andring fra hoteldrift til fritidsbeboelse
kraave zonelovstilladelse, da der er tale om aandret anvendel se.

Hvor der er tde om et sterre anta lgjligheder, ma det i hvert fad antages,
at en zonelovstilladelse ikke uden videre kan meddeles, men vil kunne vaae
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i strid med landsplandirektivet, hvor der er tale om kystnese omrader eller
med regionplanens regler om, hvor der kan etableres fritidsboliger.

Hertil kommer ogsd her byggelovens krav.
Sommer husomr &de

Sdv om gjendommen er beliggende i sommerhusomrade, kan den vage loka-
planlagt til hotelanvendelse. | det omfang, dette er tilfaddet, ma det antages,
at en adring til sommerhusanvendelse er i strid med lokalplanen pd samme
made, som hvis gjendommen var beliggende i byzone, da der er tale om en
amndret anvendelse. Ogsa her vil kommunen kunne vage bundet i sin planlasy-
ning af regionplanlaegning og landsplandirektivet.

Der kan dog ogsa vage tale om fortsadtelse af hidtidig lovlig brug. Hvis dette
er tilfaddet, vil en aandret anvendelse af fritidsboliger vaae i overensstemmelse
med omradets planstatus. Ejendommen ma dog antages kun at kunne anvendes
i sommerhalvaret, da den herefter bliver en ejendom til beboelse i sommerhuslo-
vens forstand. Det forhold, at den, medens den blev anvendt til erhverv, ogsa
kunne anvendes om vinteren, kan ikke antages at gere nogen aandring heri.

Handhaevelse

Under hensyn til det betydelige antal hoteller, der er overgdet til timeshare,
ma det anses at vagre af betydning ogsa at vurdere en eventuel gnsket retshand-
heevelse af en planlaggning til hotel.

| det omfang, der er tale om en lokalplanlaggning, og overgangen fra hotel til
ferieboliger pa timesharebasis ma anses for at vage i strid med lokalplanen,
er kommunen forpligtet til at sage forholdet lovliggjort i henhold til kommune-
planlovens § 46, stk. 3. Forpligtelsen til at lovliggere forholdet pahviler endvidere
den til enhver tid vaarende ger og bruger i henhold til kommuneplanlovens § 54.

Safremt kommunen meddeler pabud om, at den ulovlige anvendelse skal ophg-
re, og dette pabud ikke efterkommes, kan der fastsadtes tvangsbgder ved dom
i medfer af kommuneplanlovens § 54, stk. 3. Sadanne tvangsbgder ma kunne
pdlasgges eksempelvis en brugsberettiget, hvor de pagaddende brugeres ret er
et led i, a ejendommen ikke anvendes til hotel. Tilsvarende gadder, hvis der
er tale om et indirekte gerforhold, hvor savel den faktiske ger som de enkelte
aktionagrer, andelshavere €.lign. ma kunne pdamges tvangsbgder. Endvidere
vil der i tilfadde af sameje kunne pdasgges samejeren tvangsbeder i det omfang,
den enkelte samejer ikke medvirker til, at ejendommen anvendes pa lovlig
méde.

Sdv om gennemtvingelse vil kunne vaae vanskelig pa grund af det store antal
deltagere, ma det sdledes principielt antages, at det er muligt gennem tvangsbg-
der at gennemtvinge dette.
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Retlige modeller

Spargsmdlet om vurderingen af de forskellige retlige modeller er uafhamngig
af egendommens zonemasssige placering.

For sa vidt angar samejemodellen er der i lovgivningen ikke noget til hinder
for, at et hotel eler en feriebolig gesi sameje. (Salve udnyttelsen fra samejerens
side vil derimod kunne medfare, at forholdet ikke laagere kan karakteriseres
som hoteldrift med heraf falgende konsekvenser for forholdet til den geddende

planlaggning).

En model med en ren brugsret vil, hvis anvendelsen er planlovmaessigt tilladt,
i pvrigt ikke kraeve tilladelse, sifremt timeshareandelene udbydes for en periode
for mere end 15 ar. For kortere periode kraeves derimod tilladel se efter sommer-
huslovens § 1, dog ikke i det omfang, driften fortsat kan karakteriseres som
hoteldrift.

For s vidt angar indirekte gerforhold, f.eks. via et aktieselskab eller en for-
ening, vil et selskabs eller forenings erhvervelse af ggendommen som hotel vage
i overensstemmelse med sommerhuslovens § 8. Dette gadder derimod ikke gen-
dommens erhvervelse med henblik pa udnyttelse til ferieboliger.

4.2.5.4 Feriecentre og kursuscentre
Byzone

Hvis giendommen er lokalplanlagt til feriecenter kan det vaae tvivisomt, hvad
betydningen heraf er, i forhold til anvendelse af ejendommen til ferielglighe-
der. Hvis det ikke er prasiseret, at ejendommen skal drives pa hotelbasis, vil
det nappe med sikkerhed kunne anses for ulovligt, at endommen anvendes
til ferielgligheder, idet der ma pahvile kommunen en saalig forpligtelse til
at preecisere kravene i lokalplanen, ndr der anvendes et sa forholdsvis last be-
greb som feriecenter. Forholdet ma dog bero pa en konkret fortolkning.

Byggetilladelse kan dog vaae udstedt ud fra hotelreglerne, og en andret anven-
delse vil derfor kraave ny byggetilladelse og eventuel dispensation.

Hvis ejendommen er lokalplanlagt til kursuscenter, ma det anses for mere naa-
liggende, at dette er uforenligt med en anvendelse til private fritidsboliger,
som det typisk vil vage tilfaddet med timeshare, ogsa fordi timeshareerhverver-
ne normalt ikke deltager i nogen form for kursusaktivitet.

Hvis der er tale om, at ggendommen er beliggende i byzone uden nogen byplan
eler lokalplan, vil eiendommen antagelig kunne overga til ferieboligbenyttelse
uden salig tilladelse. Der kan dog ogsa her vaae forhold, som ngdvendigger
en byggetilladelse og eventuel dispensation.
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Hvis gilendommen er beliggende i byzone og anvendelsen til feriecenter eller
kursuscenter er en fortsat lovlig brug, medens egendommen er lokalplanlagt
til andre formad, vil det veare meget tvivisomt, om en andring fra ferie- eler
kursuscenter til ferielgligheder er ulovlig. Dette skyldes, at greansen mellem
feriecenter og ferielgligheder kan vaae flydende, hvis ikke det ligger klart, at
den hidtidige anvendelse f.eks. har karakter af hotel.

Hvor den hidtidige anvendelse har vazret kursuscenter, er det nok mere sand-
synligt, a man vil anse det for en andret anvendelse, nar eiendommen frem-
over benyttes til fritidsboliger som timeshare. Spgrgsmalet ma bero pa en kon-
kret vurdering af ejendommens drift.

Sommer husomr ade

Hvis en gendom, der anvendes til ferie- eler kursuscenter er beliggende i som-
merhusomrade, men er lokalplanlagt til ferie- eler kursuscenter, vil lovligheden
af en andret anvendelse til ferieboliger som timeshare vage afheagig af lokal-
planens formulering pa samme made, som tilfaddet er i byzone.

Er der derimod tale om fortsat lovlig brug, ma det antages, at ejendommens
overgang til sommerbeboelse i overensstemmelse med zonestatus er lovlig.

| begge tilfadde vil byggetilladelse endvidere kunne vazre ngdvendig tillige med
en eventued dispensation.

Landzone

Safremt ejendommen i landzone undtagelsesvis matte vage lokaplanlagt til
feriecenter eler kursuscenter, ma lovligheden af den aandrede anvendelse i for-
bindelse med timeshare bero pa en fortolkning af lokalplanen pa samme made
som i byzone. Hvorvidt en sddan andring kreever zonelovstilladelse, ma antages
at bero pa tilsvarende vurderinger, siledes at det nagope vil kraave zonetilladel se,
hvis andringen ikke er i strid med lokalplanlasgningen.

Hvis gendommen er beliggende i landzone enten som fortsadtelse af hidtidig
lovlig brug eler i medfer af en zonetilladelse, ma det, hvor der er tale om
en zonetilladelse, tilsvarende afhange af en fortolkning af denne, om der er
tale om andret anvendelse. Pa samme made, som i sammenhaang med lokal-
planlaggningen vil dette snarere kunne vage tilfaddet ved andring fra et kursus-
center til ferieboliger, end ved andring fra et feriecenter, dog afheangig af karak-
teren af dette.

Ogsa her vil byggeloven kunne fa betydning.

Retlige modeller

Spargsmaet om vurderingen af de forskellige retlige modeller er uafhaangig
af egendommens zonemaessige placering.
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For sa vidt angdr samejemodellen er der i lovgivningen ikke noget til hinder
for, at et feriecenter eler kursuscenter ges i samgje. Selve udnyttelsen fra sam-
gjerens side vil derimod kunne medfgare, at forholdet ikke laangere kan karakte-
riseres som feriecenter- eller kursuscentervirksomhed med heraf fagende kon-
sekvenser for forholdet til den geddende planlaggning.

En model med en ren brugsret vil i det omfang anvendelsen er planlovsmasssigt
tilladt, i avrigt ikke kraeve tilladelse i det omfang, timeshareandelene udbydes
for en periode for mere end 15 ar. For kortere periode kreeves derimod tilladelse
efter sommerhuslovens § 1.

For sa vidt angdr indirekte gerforhold, f.eks. via et aktieselskab eler en for-
ening, vil et selskabs eller en forenings erhvervelse af ggendommen med henblik
pa at drive erhvervsmasssig udlejningsvirksomhed som kursuscenter eler ferie-
center vage i overensstemmelse med sommerhuslovens § 8. Hvis gjendommen
i avrigt lovligt ges af selskabet eller foreningen, vil selskabsdeltagernes anven-
delse kreeve tilladel se efter sommerhuslovens § 1, stk. 3.

4.2.5.5 Landbrugsgendomme
Landzone

En rakke af de vesentligste bestemmelser omkring landbrugsejendomme er
kun gaddende for disse eiendomme, nar de er beliggende i landzone, herunder
reglerne om adkomst bade for personer og selskaber i landbrugsioven.

For en landbrugsejendom i landzone er det for det farste en fdge af zoneloven,
at der ikke ma foretages yderligere udbygninger med henblik pa timeshare,
ligesom tilovershlevne bygninger ikke ma tages i brug til ferieboliger uden tilla-
delse fra zonemyndigheden.

Hidtidige helarsbeboelser, f.eks. tiloversblevne ekstraboliger for medarbejdere,
kan dog tages i anvendelse til ferieboliger, uden at dette kraever zonetilladelse.

Tiloversblevne bygninger pa landbrugsejendomme kan i evrigt reguleres gen-
nem lokalplan, f.eks. til helarsbeboelse, men ogsa til ferieboliger. Der krasves
herudover zonetilladelse, men hvor der er lokaplanlagt tilkommer zonekompe-
tencen kommunen.

Retlige modeller

Med hensyn til den retlige konstruktion bemasakes, at samegeformen kreever
tilladelse i henhold til landbrugsloven.

Konstruktionen med brugsret kraever ligeledes tilladelse efter landbrugsioven,
hvis der er tale om en brugsret, der ska lgbe i mere end 10 &r. Hvis brugsretten

65



ikke lgber i mere end 10 &r, kraeves der til gengadd tilladel se efter sommerhuslo-
vens8 1.

Ved konstruktionen med indirekte gerform kreeves der tilladelse til, at selska
bet eler foreningen erhverver ejendomme bade efter landbrugslovens § 20 og
efter sommerhuslovens § 8.

Hvis landbrugsejendommen undtagelsesvis er beliggende i byzone dler som-
merhusomrade, gadder landbrugslovens regler om adkomst ikke hverken for
sameje dler for selskaber m.v.

Samegiemodeller kan derfor i disse situationer anvendes.

Vedrgrende brugsretmodellen bemaakes derimod, at forbudet mod lge og for-
pagtning af en dd af en fag gendom i mere end 10 & e gaddende, sdv
om gendommen ikke lamgere ligger i landzone. Som fdge heraf vil tilladelse
efter sommerhusloven vaae ngdvendig, da brugsretten ikke vil kunne ga ud
over de 15 ar.

Ved modellen med indirekte gerskab gadder begraansningerne i landbrugsloven
ikke, nar ggendommen ligger i byzone eller sommerhusomrade. Derimod gedder
fortsat de ssalvanlige begramsinger i medfer af sommerhusiovens § 8.

4.2.5.6 Andre erhvervsgendomme
Byzone

Hvis en gendom, der er lokalplanlagt til andet erhverv, anvendes til timeshare,
vil der vare tale om en aandret anvendelse i strid med lokalplanen.

Er giendommen lokalplanlagt til heldrsbeboelse, vil en andret anvendelse til
ferieboliger pa timesharebasis kunne vage i strid med lokalplanen, se bilag 2.

Er ggendommen derimod planlagt til fritidsboliger, vil aandringen hertil veae
i fuld overensstemmelse med |okalplanen.

AEndringen vil i dle de naevnte situationer kunne kraeve byggetilladelse, da
en rakke forhold, der er reguleret i bygningsreglementet, kan tamkes at vege
anderledes.

Sommer husomr &de

Medmindre ejendommen undtagelsesvis matte vagre lokalplanlagt til andre for-
mal, vil det vage lovligt at ejendommen tagesi brug til fritidsbeboelse i overens-
stemmelse med g endommens zonemaessige status, dog kun inden for rammerne
for anvendelse af beboelse i sommerhusomrader, d.v.s. sommerhalvaret plus
korte perioder om vinteren.
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Den aandrede anvendelse vil dog kunne vage relevant i forhold til bestemmel ser
efter byggeloven og derfor kraeve byggetilladel se.

Landzone

Erhvervsejendomme kan ogsa undtagel sesvis vagre beliggende i landzone og her
vage lokaplanlagt til andre erhverv, f.eks. i landsbyer. Dette vil medfere, at
andring til fritidsbolig kraever tilladelse sdvel efter lokal planlaggningen som efter
zoneloven.

Hvis gjendommen er lokalplanlagt til heldrsbeboelse, vil dette i medfer af kom-
muneplanloven antagelig kunne fastholdes, sdledes at gendommen ikke kan
overga til fritidsboliger afheangig af lokalplanens formulering.

Det forhold, at ejendommen efter zoneloven uden saglig tilladelse kan aandre
anvendelse fra helarsbeboelse til fritidsbolig, kan ikke fare til en tilsvarende
retsstilling under kommuneplanloven. Hvis gendommen er lokaplanlagt til
hel&rsheboelse, vil den ikke uden zonetilladelse kunne andres fra andet erhverv
til fritidsboliger, selv. om gjendommen efter zoneloven ville kunne overga til
helarsbeboelse med den fornadne zonetilladelse og herefter uden zonetilladelse
ville kunne aandres til fritidsbeboel se.

Er geendommen i landzone lokalplanlagt til feriebolig, vil den kunne overga
hertil uden at komme i strid med lokalplanlagningen. Andringen vil derimod
stadig kraeve zonetilladelse, der dog forventes meddelt, idet zonekompetencen
tilkommer kommunen, og der ved zonelovens administration skal henses til
foreliggende planlaggning.

AEndringen vil i ale de naavnte situationer kunne kraeve byggetilladel se.
Retlige modeller

Samejeformen er ikke saaligt reguleret for ggendomme i landzone, nar bortses
fra egentlige landbrugsejendomme.

Formen af brugsret er tilsvarende heller ikke reguleret ssaligt i landzone, men
sommerhusloven vil kunne gribe ind, hvis brugsrettighederne skal |gbe kortere
end 15 &r.

Formen ved indirekte ejerskab via et aktieselskab eller en forening betyder,
at der dels vil blive behov for tilladelse efter sommerhuslovens § 8, dels om
tilladelse efter sommerhuslovens § 1, medmindre ferielglighederne udlejes for
mere end 15 & pa timesharebasis.
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4.2.6 Udleendinges muligheder for timeshareerhvervelse
Brugsret

| den timesharekonstruktion, hvor erhververen kun f& en brugsret, vil udlaan-
dinge, der ikke har fast bopad i Danmark skulle have tilladelse, hvis brugsrets-
forholdet varer ud over 15 & i overensstemmelse med Justitsministeriets for-
tolkning af lov om udleandiges erhvervelse af fast ejendom, jfr. ogsa denne
lovs § 9, idet brugsretserhverveisen sidestilles med kab.

| det omfang, der er tale om statsborgere i EF er tilladelse ungdvendig for
sa vidt angar helarsbeboelser. Det er det derimod med hensyn til ferieboliger.

Dette gadder ogsa, selv om den pageddende ensker at paberdbe sg reglerne
om etableringsfrihed dler arbejdskraftens frie bevasgelighed.

Hvis erhvervelsen er et led i den pagaddendes erhvervsudevelse, vil den frie
etableringsret dog kunne medfare, at tilladelse er ungdvendig. En sidan er-
hvervsudevelse vil dog, ndr der er tale om fritidsboliger, normalt kun kunne
bestd i udlgjning. S&dan udlgjning er i strid med sommerhusloven, der admini-
streres restriktivt bade over for indlaandinge og udlandinge. Det er derfor ikke
i strid med med EF-reglerne, hvis en sadan tilladelse nasgtes, og i sa fad har
den pagaddende heller ikke krav pa at erhverve en sidan timeshareret.

Kun i sarpraggede situationer vil der kunne vage tale om, at timesharerettighe-
derne anskes udnyttet i overensstemmelse med hotelloven. Hvis dette virkelig
er tilfad det, og den pagad dende vil etablere siginden for det erhverv i overensstem-
melse med reglerne om etableringsfrined, er tilladelse selvsagt ikke pakraevet.

For sa vidt angar kortvarige timeshares, der ikke g& ud over 15 &, ma det
i forhold til lov om udlaandinges erhvervelse af fast gendom bero pa en konkret
vurdering af eventuel omgaelseshensigt, jfr. lovens § 9, om forholdet kraever
tilladelse efter loven. Bortset fra en vis undergraanse sat af hensynet til ikke
at diskriminere EF-borgere, ma der kunne foretages en konkret vurdering, ogsa
sdlv om timesharen ska vare mindre end 15 &.

Udgangspunktet for den nuvaarende administration af loven er dog, a der ikke
fra Justitsministeriets side gribes ind over for udlamdinge, der erhverver time-
share pa kortere tid end 15 ar.

| det omfang etableringen af timeshares pa sa kort et aremadl i evrigt er tilladt
efter sommerhusloven, hvor den kreever tilladelse efter 8 1, kan udlaandinge
atsa frit erhverve sddanne timeshares.

Praksis efter sommerhusloven er som tidligere beskrevet meget restriktiv, hvorfor
sddanne timeshares i realiteten kun kan tamkes etableret, hvor forholdene redlt
har karakter af hotelvirksomhed og derfor falder uden for sommerhuslovensregler.
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Om gramnserne herfor henvises til bemaakningerne ovenfor under pkt. 4.2.5.3.
Sifremt et feriehotel drives pa den made, at man for et vist beleb kan opna
en forudbestillingsret til en type lglighed med en vis rabat og for et tidsrum
pa ikke over 15 ar, ma forholdet antagelig fortsat kunne vaae omfattet af hotel-
lovgivningen og derfor ikke vaae hindret af sommerhusloven. Udlaandinge vil
derfor kunne erhverve sadanne forudbestillingsrettigheder, dog ikke som et led
i keb af fast ggendom, men f.eks. som en ren brugsretsmodel.

Spergsmalet er herefter i hvilket omfang sadanne forudbestillingsbrugsrettighe-
der vil vage sa attraktive for udlandinge, at disse vil betale en vassentlig mer-
pris, frem for blot at lge sg ind & for &r. Et vassentligt element vil antagelig
vage, at der er gramser for, hvor stor rabat, der kan gives, hvis forholdet stadig
skal have karakter af erhvervsmaessig drift som hotel, hvilket omvendt pavirker
timeshareerhververnes villighed til at betale et vaesentligt vederlag forud.

Uden en stor engangsbetaling ma det antages, at interessen for timeshareudby-
derne er forholdsvis begramset, netop fordi der samtidig kun er tale om en
forudbestillingsret, hvor timeshareudbyderen ikke kan vaae sikker pa at opna
sit vederlag. Konstruktionen kan dog have interesse i det omfang forudbetalin-
gen for timeshareerhververne kan virke som et sikkerhedsnet, der dakker risi-
koen ved ellers ikke at kunne fa lgjet hotelvaaelserne ud i de pagad dende perio-
der. Dette behov vil nagppe vaae magkbart i hgjseessonen, men i det omfang,
der medtages perioder uden for hgjssesonen, vil en sadan konstruktion efter
omstaandighederne méaske kunne have interesse.

Sameje

Den egentlige samejekonstruktion ma anses for afskaret alerede som fdge af
lov om udlaandinges erhvervelse af fast giendom, nar der er tale om fritidsboli-
ger.

En undtagelse kunne maske foreligge, hvor der er tale om, at samejerne ansker
at drive hotel, eventuelt gennem en forpagter, men samtidig vil betinge dg
visse fordele i form af forudbestillingsret o.lign.

Som anfert under pkt. 5.4.6 ma det kraeves, at der er en faktisk realitet i etable-
ringen, og a denne ikke kun har gkonomisk set marginal betydning, hvorfor
en opdeling i et meget stort antal anparter ikke kan anses for etablering, sav
om erhvervelsen f.eks. gadder et hotel. Selv hvor konstruktionen matte have
en sadan karakter, at den enkelte investering kan anses for en etablering, vil
denne udnyttelse af etableringsretten dog samtidig forudsedte, at driften har
karakter af reel hoteldrift.

Indirekte gerforhold

Erhvervelsen af aktier eller anparter i et dansk selskab er ikke forhindret for
udlandinge.
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Juridiske personer i form af et aktieselskab, andelsboligforening eller andet
kan derimod ikke uden tilladelse erhverve ferielgjligheder som fadge af sommer-
huslovens § 8. Hvis den pagaddende juridiske person allerede har erhvervet
giendommen, maske med henblik pad hoteldrift, vil den fortsatte besiddelse
imidlertid ikke blive ulovlig, fordi formdlet enskes andret til ferielgjligheder.
En andret anvendelse kan derimod vaze ulovlig i forhold til andre lovbestem-
melser og i forhold til planlagningen for omradet. levrigt henvises til afsnit
34.

Det forhold, at lgjlighederne gnskes tillet til disposition for aktionagerne eller
andre. kraever imidlertid ubetinget tilladelse efter sommerhuslovens § 1, stk.
3, 0ogsa sdlv om det sker uden vederlag, og den typiske konstruktion i aktiesel-
skab m.v. kraever derfor tilladelse efter denne bestemmelse.

Sifremt aktionagernes rettigheder matte anses at falde uden for § 1, stk. 3,
fordi de varer mere end 15 &, ma de til gengadd antagelig falde ind under
lov om udlandinges erhvervelse af fast giendom i Danmark.

Dette gadder dog ikke, hvis selskabet driver hotelvirksomhed, og virksomheden
fortsat kan anses for omfattet heraf.

Ogsa vedrarende denne konstruktion vil mulighederne derfor vaae begraamset
til den ovenfor naavnte saglige model med forudbestillingsret og begramset rabat
og kortvarige timeshares og stadig under forudsegning &, at hotellet ikke mister
karakter af hotel ved at der ikke er dbent for offentligheden.

Reglerne om fri etableringsret giver ikke en videregdende adgang til hoteldrift,
end hvad der kan anses for at veae omfattet af den danske lovgivning herom
og andrer sdedes ikke pa gramserne herfor.

Sammenfatning

Som det fremgdr, er den foreliggende lovgivning i alt vassentligt til hinder for
udleendinges erhvervelse af timeshares i danske ferieboliger.
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5 Udvalgets overvgdser og
Indstilling

5.1 Praamisserne for udvalgets overvejeser

Udvalgets overveielser om amdring af sommerhusloven er foretaget med ud-
gangspunkt i en rakke generdle og til en vis grad indbyrdes modstridende
praamisser, som der her indledningsvis skal redegeres for.

For det farste er det udvalgets opfattelse, at det hovedformal, der blev tilkende-
givet ved lovens vedtagelse, nemlig at begraase den stigning i efterspargden
efter arealer til fritidsformdl, der kunne forventes som fadge af Danmarks EF-
medlemsskab, fortsat er aktuelt. Sommerhusloven har derfor ogsa fremover en
central rolle for varetagelsen af dette formal.

For det andet har udvalget lagt til grund, at der ikke ma lamges turismen,
turisternvervet og friluftdivet ungdvendige hindringer i vejen. Lovgivningen
ma tilrettelaagges pa en sddan made, at det er muligt at @ge savel den indenland-
ske turisme som turismen fra udlandet, herunder etablere de ngdvendige over-
natningsanleeg. Tilsvarende ma initiativer, der kan bidrage til en tidsmasssig
og geografisk spredning af turismen, ikke hindres.

Dette hensyn ska for det tredje afvejes i forhold til, at der ved etablering
og udbygning af ferieovernatningsanlasg skal tages vidtgaende hensyn til beva-
ring af natur- og landskabsvaadier.

Udvalget har endelig for det fjerde lagt til grund, at der ikke gennem lovgivning
m.v., som i gvrigt skd tilgodese andre formdl, ma ske en favorisering af bestem-
te grupper eler erhverv indenfor ferieboligomradet.

5.2 Udvalgets overvadser. Modédler for aandring af sommerhudoven

Ud over de foran naevnte praamisser ma en vurdering af eventuelle andringer
i sommerhusloven tage udgangspunkt i sdvel aandringerne inden for anlasgstyper
og ger- og finanderingsformer pa ferieboligomradet (kapitel 4), som de ggede
styringsmuligheder i den fysiske planlaggning, der er tilvgjebragt i perioden si-
den 1972, bl.a. med planlovreformen i 1975 (Kapitel 3).

Udvalget har pa baggrund heraf overvejet forskellige modeller for endring af
sommerhusloven, spamndende fra opheevelse af loven som det ene yderpunkt
til en bibeholdelse af loven og administrationen heraf med visse praeciseringer
som det andet.
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Det e som naavnt udvalgets opfattelse, at den efterspargsel shegramsning for
arealer til privat rekreativ udnyttelse, der var et hovedformd ved lovens vedta-
gelse, fortsat er aktuelt. Udvalget er derfor af den opfattelse, at der ikke er
grundlag for at ophaeve loven.

En fastholdelse af loven og den nuvaarende administration uden lempelser og
tilpasninger finder udvalget pa den anden side heller ikke er enskelig.

Nar udvalget indtager dette standpunkt, skyldes det, at loven og administratio-
nen forekommer konserverende i forhold til de ferie- og overnatningsformer,
der kendes i dag. Loven kan sdledes virke ufleksibel og blokerende over for
nye projekter og initiativer, som i gvrigt forekommer gnskvaadige.

Endvidere kommer sommerhusloven ofte pa tveas i forhold til den fysiske
planlaegning, f.eks. med krav til udformningen af hotel- eller kursuscenterbebyg-
gelser, som udfra landskabelige betragtninger ikke er saalig hensigtsmasssige.
Tilsvarende har loven blokeret for anleag som f.eks. primitive hytter til udlej-
ning, som der elersi flere tilfadde er dbnet mulighed for i den regionale, rekrea-
tive planlagning.

Sommerhusloven udger kort sagt et relativt ufleksibelt reguleringssystem, der
ikke er indrettet til at skulle administreres i overensstemmelse med den lokae

og regionae planlaggning.

Den udbygning af den fysiske planlaagning, der har fundet sted i perioden siden
sommerhuslovens vedtagelse, har tydeliggjort dette, men har samtidig givet
grundlag for, a der gennem den udbyggede planlaggning er mulighed for at
varetage nogle af hensynene mere smidigt, end det er tilfaddet i dag.

Endelig har der vist dg en rakke situationer, hvor det har vegret vanskeligt
at afgramnse lovens anvendelsesomrade, bl.a. i forhold til nye ger- og finansie-
ringsformer pa ferieboligomradet.

Disse problemer er i udvalget eksempliflceret med:

- begramsninger for »ferie pa landet«, herunder brugen af overfladiggjorte
landbrugsbygninger,

- hindringer for opferelse af prisbillige feriehytter til udigning og andre primi-
tive overnatningsanlagg,

- afgramsningsproblemer vedragrende nye ferieboligformer som f.eks. timesha
re,

- afgraensningsproblemer med hensyn til, hvornar et ferieboligprojekt er omfat-
tet af lovens undtagel seshestemmelser, fordi projektet er et hotel uden huse
og hytter (lovens § 1, stk.4).

P4 baggrund heraf har udvalget dreftet to eksempler pa omrader, hvor der
synes a vage behov for en tilpasning af loven, dels etablering af hytter til
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udlgining, dels indretning og udlgjning af ferieboliglgligheder i nedlagte land-
brugsbygninger.

Der er i udvalget enighed om, at den nuvegrende situation, hvor etablering
af hytter til udlgining ikke er mulig, og hvor der er snsevre, ufleksible rammer
for indretning af ferieboliger i eksisterende landbrugsbygninger, ikke er hen-
sigtsmasssig.

Pa den anden side finder udvalget det betaankeligt generelt at dbne for de naevn-
te overnatningsformer, dette gedder ogsa eventuelle regler om, at et bestemt
antal hytter og feriegligheder skal kunne opfares og udlgjes uden tilladelse.

En model for endring af loven ma derfor efter udvalgets opfattelse sikre, at
der bliver mulighed for en mere fleksbd administration, hvor behovet for faci-
liteterne kan vurderes lokalt, og hvor der kan tages hensyn til de konkrete
natur- og landskabsforhold samt turisme og friluftdiv.

Det er derfor naaliggende delvis at erstatte sommerhusiovens bestemmelser
med en regulering gennem planlovgivningen og herved fdge den decentralise-
ring og den samlede afveining af forskellige hensyn, der kendetegner det fysiske
plansystem.

5.3 Udvalgets indstilling. Bonusordning igennem planlasgning

Den centrale problemstilling for udvalget har vaget, hvorledes der kan skabes
bedre vilkar for turismen og friluftdivet gennem eget mulighed for erhvervs-
maessig udlgining af ferieboliger samtidig med at sommerhuslovens centrale
sigte fastholdes og sdledes, at de ggede muligheder for ferieboligudiejning ud-
nyttes under hensyn til natur- og landskabsinteresser og i overensstemmelse
med planlaggningen.

Som det fremgar af betaankningens kapitel 3 om den fysiske planlaagning har
udvalget som led i arbejdet dreftet, hvor graanserne for den planlaggningsmaessi-
ge regulering af ferieboliger gér. Gennemgangen har vist, at der gennem plan-
lovgivningen kan foretages en indgdende regulering af de fysiske rammer for
arealers og bygningers anvendelse og for karakteren af denne anvendelse, men
ikke af gerforhold.

Udvalgets indstilling bygger pd overvejelser over, i hvilke situationer lovens
hovedformd om begramsning af efterspargen of areder til rekreative formd
kan tilleagges mindre betydning end de evrige hensyn, udvalget har lagt til
grund. Det vil Sgei hvilke situationer den regulering, der kan foretages gennem
planlaggningen, er tilstraekkelig ogsd i forhold til intentionerne bag sommerhus-
loven. Efter udvalgets opfattelse er det tilfaddet for en rakke saalige feriebolig-
former, siledes at de fremover - indenfor rammer fastsat i sommerhusloven
- kan reguleres alene gennem planlaggningen. Udvalget foredar derfor, at der

73



etableres en bonusordning, sdledes at lokalplan eller tilladelse efter by- og land-
zoneloven for nogle bestemte anlaggstyper ger tilladelse efter sommerhusloven
ungdvendig.

De ferieboligtyper, der efter ferieboligudvalgets opfaitelse i ferste omgang ber
dbnes mulighed for, er feridgjligheder til udlejning indrettet i frigjorte land-
brugsdriftsbygninger (ferie pa landet), primitive feriehytter til udlgining samt
kommercielle feriecentre, der ikke nadvendigvis drives som hotel. | konsekvens
heraf begr der dbnes mulighed for, at hoteller i givet fad kan omfatte huse
og hytter til udlejining.

| forhold til disse anlagstyper indebarer fordaget, at tilladelse til udlgining
ikke er ngdvendig, nar det konkrete projekt er reguleret i lokalplan eler i en
tilladelse efter by- og landzoneloven, som er vedtaget/meddelt efter at bonus-
ordningen er tradt i kraft.

Det bar samtidig sikres, at miljgministeren kan inddrage andre ferieboligtyper
under bonusordningen i det omfang, der fremover viser 9g behov herfor.

Herudover indebagrer udvalgets indstilling, at sommerhusloven og den admini-
strative praksis fastholdes som den er i dag, idet der dog stilles fordag om
en rakke konkrete forenklinger, justeringer og praciseringer, som bl.a. kan smi-
diggere og effektivisere administrationen af loven.

For at hindre, at bonusordningen dbner mulighed for omgaelse af lovens be-
stemmelser i avrigt og a erhvervelsesloven (jfr. afsnit 5.4.2), er det endvidere
en forudsadning, at den erhvervsmaessige udlgining, som bonusordningen giver
mulighed for, ikke finder sted for mere end et & ad gangen til samme Igjer.
Safremt der anskes udlegjning for mere end et &r til den samme lgjer, vil tilladel-
se efter sommerhusloven fortsat skulle indhentes. Det er udvalgets opfattelse,
at den restriktive administrative praksis for laangerevarende udlejning ber fast-
holdes for fortsat at sikre, at lovens hovedformd kan opfyldes.

Fordaget er udtryk for en tilpasning af sommerhusloven til den regulering, der
finder sted gennem den fysiske planlasgning i @vrigt. | konsekvens &, at der
for de naevnte anlagg ikke kraeves tilladelse til udigining efter sommerhusloven,
nar der foreligger en lokalplan eller tilladelse efter by- og landzoneloven, sker
der redt en decentralisering i overensstemmelse med rammestyringssystemet
i den fysske planlaggning. Den dobbeltadministration, der i dag kan forekom-
me, f.eks. ved indretning af ferieboliger i overflediggjorte landbrugsbygninger,
bortfalder samtidig.

5.3.1 Bonusordningen

Som beskrevet i kapitel 3 sker den planlagningsmaessige regulering gennem
region-, kommune- og lokalplanlaggningen, hvor kun lokalplanlaggningen er di-
rekte bindende for borgerne. Fra statdig side kan det bestemmes, at naamere
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angivne forudsadninger skal lagges til grund for regionplanlagningen, hvilket
bl.a. er sket i landsplandirektivet om ferie- og fritidsbebyggelse.

| landzone, det vil sige omréder, der ikke er udlagt til byzone eller sommerhus-
omréder, kraeves der en salig tilladelse efter by- og landzoneloven til udstyk-
ning, ny bebyggelse eler amdret anvendelse af eksisterende bebyggelse. Det
er i loven forudsat, at administrationen sker i overensstemmelse med lands-,
region- og kommuneplanlaggningen. | gvrigt er der fra statdig side fastsat ret-
ningdinier for administrationen af by- og landzoneloven i det sdkaldte zone-
lovscirkulaare.

| sommerhusomrader gedder salige anvendelsesbegramsninger i kraft af som-
merhuslovens bestemmelser om bebyggelsesforhold og om forbud mod helars-
beboel se.

Herudover reguleres udformning og anvendelse af bebyggelse gennem byggelov-
givningen, eventuelle lokalplanbestemmelser eller kommuneplanlovens almin-
delige bebyggelsesregulerende bestemmel ser.

Forholdet til anden lovgivning med betydning for ferieboligomradet og udval-
gets fordag behandles saarskilt i afsnit 5.3.3.

Fordaget om at indfgre en bonusordning, sdledes at tilladelse til udigining af
visse ferieboligtyper ikke kraever tilladelse efter sommerhusloven skal sesi lyset
a, at issa zoneloven og lokalplansystemet indeholder reguleringsmuligheder,
der i vid udstrakning kan erstatte den regulering, der hidtil er varetaget med
sommerhusloven.

For de ferieboligtyper fordaget omfatter er konsekvenserne beskrevet i det fd-
gende.

Primitive feriehytter/hyttebyer, som formentlig normalt gnskes placeret i landzo-
ne, vil i s3 fad kunne etableres og udlges alene med tilladelse efter by- og
landzoneloven. Projekter af en vis starrelse vil dog herudover kraave lokalplan.

Placering af feriehytter i byzone vil vage atypisk, idet der normalt ikke er
planlagt omrader til ferieboliger af denne art i byzoneomrader. Bade i byzone og
sommerhusomrade forudsadter bonussystemet, at der udarbejdes en lokalplan,
selvom det undtagelsesvis ikke skulle vaae nagdvendigt efter de geddende regler.

Gennem planlaggningen kan et hytteprojekts beliggenhed, sterrelse og udform-
ning reguleres, ligesom det selvfageig er muligt at nagte tilladelse til ugnskede
projekter. Administrationen sker regionalt/lokalt, men det vil vaae muligt at
udstikke retningslinier for sa vidt angar administrationen af zoneloven, hvilket
vil have betydning for mindre projekter. Starre projekter forudsedter, at der
udarbejdes lokalplan, og eventuelt ogsa tillagg til kommune- og regionplan.
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Fordaget indebager, at der kun dbnes mulighed for etablering og udlgjning
af hytter i det omfang de lokale og regionale planlasggningsmyndigheder finder,
at der i omradet er behov for sddanne overnatningsfaciliteter, og at etableringen
kan ske i overensstemmelse med planlaggningen, bl.a. under hensyn til natur-
og landskabsforhold m.v. Omvendt vil projekter, der ligger inden for rammerne
af den regionale og lokale planlaggning kunne gennemfares uden at sommerhus-
loven som hidtil stiller sig hindrende i vejen. Det skal understreges, at udvalget
i forhold til udlgining af hytter i tilknytning til anden udlejningsvirksomhed
eler hyttebyer lamger veagt pa, at der er tale om primitive overnatningsanlasg,
der ikke er egentlige sommerhuse.

Etablering o ferielgjligheder i tidligere landbrugsbygninger vil efter fordaget
primaat blive reguleret gennem zoneloven. Allerede i dag kraaves ved siden
af udlgningstilladelsen en zonelovstilladelse. Der kan som foran naa/nt gives
salige retningslinier for zonelovsadministrationen vedrgrende disse forhold,
f.eks. hvilke hensyn der bar lagges til grund.

Udvalget finder, at reguleringen efter by- og landzoneloven i kombination med
landbrugs ovens bestemmelser om bopadspligt er tilstraskkelig. Udvalget henstil-
ler dog, at der i cirkulaget om administration af by- og landzoneloven henvises
til, at udlginingsvirksomhed i starre omfang er omfattet af lov om restaurations-
og hotelvirksomhed. Dette indebazer bl.a. skeapede krav efter brandlovgivnin-
gen samt krav efter levnedsmiddellovgivningen, hvilket bar indgd ogsa som
led i vurderingen efter zoneloven, se i gvrigt afsnit 6.2.2.

Ferielgligheder i tidligere landbrugsbygninger vil typisk gnskes etableret i land-
zone. Er der undtagelsesvis tale om byzone eller sommerhusomrade, kraeves der
en lokalplan for at fritage for sommerhuslovens krav om udlejningstilladel se.

For hoteller indebazrer fordaget, at der ikke vil vaae begraasninger med hensyn
til huse og hytter. Hoteller kan i denne sammenhaang defineres som feriecentre,
der er omfattet af restaurations- og hotelloven, hvilket indebaarer ssmmenhaang
mellem serverings- og overnatningsfaciliteter, se igvrigt pkt. 5.4.1.

Ogsa her ska det understreges, at udvalget lasgger vaat pd, at hotelbebyggelsen
har en rimelig koncentrationsgrad. Det er sdledes ikke hensigten at dbne for
erhvervsmasssig udlgining af egentlige sommerhuse, heller ikke i forbindelse
med hoteldrift. Hotelbebyggelse er efter udvalgets opfattelse langt mindre areal-
kraavende end »sommerhuskolonier«. Dette hensyn ma tilgodeses i den lokal-
plan, der skd tilvejebringes.

Ved nyetablering af hoteller vil der normalt veae tale om projekter af en sadan
starrelse, at der ska udarbejdes|okal plan. Herigennem kan der stilleskrav til pro-
jektets udformning, og det vil vaae muligt at undga en for spredt bebyggelse.

Ved udvidelse af eksisterende hoteller vil der tilsvarende normalt skulle udar-
bejdes lokalplan. Der vil dog kun vaae lokalplanpligt, hvis der er tale om tilbyg-
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ning af en vis starrelse ler hvis tilbygningernes udformning adskiller sg vee
sentligt fra den eksisterende bebyggelse. Der vil dog altid vaae en mulighed
for kommunalbestyrelsen for at udarbejde lokalplan (lokalplanret).

| ovrigt vil restaurations- og hotellovens krav om sammenhaang mellem serve-
ringsmulighed og overnatningsfaciliteter fortsat vaae gyldige.

Da sommerhuslovens bestemmelser om udlgining og erhvervelse opretholdes
bortset fra de nsevnte situationer, vil det ikke veare muligt for et hotel at opkabe
amindelige sommerhuse med henblik pa udlejning.

Efter fordaget vil feriecentre, som ikke er omfattet af restaurations- og hotello-
ven, kunne etableres og udlges uden tilladelse efter sommerhusloven, ikke kun
som amennyttig virksomhed, men ogsa pa kommerciel basis, sifremt aredet
er planlagt til feriecenteranvendelse. Beliggenheden, sterrelsen og udformning
af sddanne projekter reguleres gennem planlasgningen. Bonusordningen forud-
sadter, at der her er tale om ferieboliger til udigining, og a udlgningen ikke
sker for mere end et & ad gangen til samme lgjer. En overgang til »private«
ferieboliger gennem langtidsudlejning er derfor ikke mulig. En aandret anvendel-
se gennem f.eks. opdeling i gerlgjligheder kan eventuelt stride mod den planlag-
te anvendelse af omradet. Ogsa for feriecentrenes vedkommende gedder de
ved hoteller anfarte forudsagninger om afgramsningen i forhold til arealkreeven-
de sommerhusbebyggelse.

Bade for feriecentre og hoteller er der tale om anlegy af en sddan sterrelse,
at der normalt er lokalplanpligt. For bonusordningen er det saledes uden betyd-
ning i hvilket omrade anlagggene placeres.

For dle andre end de ovenfor naevnte ferieboligformer indebazrer fordaget, at
sommerhuslovens reguleringssystem, herunder den hidtidige restriktive admini-
strative praksis, opretholdes. Tilladel seskompetencen og tilsynsforpligtelsen -
ter sommerhusloven fastholdes efter fordaget ligeledes centralt som i dag. For
amindelige sommerhuse indebagrer fordaget sdledes ingen reguleringsmaessig
andring i forhold til i dag, idet der dog foresls en smidiggerelse og effektivise-
ring af administrationen af loven, jfr. nedenfor.

5.3.2 Administrative forenklinger, justeringer og praeciseringer

Som naavnt finder udvalget, at der sidelgbende med den lempelse af loven,
som bonusordningen er udtryk for, ber foretages en rakke administrative for-
enklinger, justeringer og praiseringer af loven, bl.a ud fra de erfaringer, der
er indhgstet ved administration af loven i de forlgbne 15 ar, jfr. kapitel 2.

For sa vidt angar forenklinger finder udvalget, at der ber dbnes mulighed for,
at konkret sagshehandling kan afl@ses af en generel regulering. Dette kan ske
ved, at der i loven skabes hjemmel til at udstede generelle retningslinier, hvis
opfyldelse gar tilladelse uforngden.

77



Sadanne retningslinier kan udarbejdes pa grundlag af den hidtidige administra-
tive praksis, og de ber bl.a. omfatte virksomheders erhvervelse og udlan af
personalesommerhuse samt andelsbeboerforeningers og familiefondes erhver-
velse og udlan/udleje. Der er mere detaljeret redegjort for denne del af fordaget
i kapitel 6.

Af hensyn til tilsynet med overholdelse af sddanne generelle betingelser, ma
der samtidig vaae hjemmd til at forlange en erklaaing herom ved tinglysning
samt eventuel indberetning fra tinglysningsdommeren til tilsynsmyndigheden
(Planstyrelsen).

Med hensyn til justeringer finder udvalget, at der i loven bgr indssgtes bestem-
melser om klagefrist, klageberettigelse og administrativ endelighed samt etable-
res hjemmel for myndighederne til at foretage besigtigelser og forlange oplysnin-
ger i forbindelse med udevelse of tilsynet.

Endelig ber der i loven indfgjes en mere praecis definition &, hvad der forstas
ved en bruger. Definitionen bgr bl.a. angive, a en bruger i lovens forstand
ogsd er en person (fysisk som juridisk), der i forbindelse med sdg eler pa
kommerciel basis i forbindelse med formidling af udlgning af en feriebolig
giver garanti for en fagt Ige uafhaagigt &, i hvilket omfang ferieboligen bliver
udleet.

Ved denne andring tydeliggeres Miljgministeriets hidtidige fortolkning af som-
merhuslovens brugerbegreb. En fortolkning som ministeriet i evrigt har faet
medhold i i Hgjesteret i en dom afsagt den 11. december 1987.

5.3.3 Timshare og langtidsudlejning

Som led i udvalgets arbejde er der foretaget en undersagelse af timesharebegre-
bet og de kendte timeshareprojekter i Danmark, se Planstyrelsens rapport nr.
4, 1987.

Denne undersagelse har bl.a. vist, at de eksisterende timesharekonstruktioner
er forskellige kombinationer af kendte retlige former, jfr. i evrigt afsnit 4.2,
hvor der pa grundlag af undersagelsen er redegjort for timeshare.

Det fastdas her, at der ikke er grundlag for at betragte timeshare som en ny,
saalig retlig form, der falder udenfor gaddende regelsa.

Udvalget kan tilslutte sig denne vurdering og finder, at der ikke er behov for
en selvstaandig regulering af timeshare.

Et vigtigt spergsmd i relation til timeshare har vaget, hvorvidt lokale myndig-
heder kan forhindre, at ferieboliger til udlgining (typisk hoteller) overgdr til
timeshare. PA baggrund af den gennemfarte analyse ma udvalget konkludere,
at myndighederne gennem planlaggningen kan forhindre en sddan anvendelse.
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En lokalplanbestemmelse om hotelvirksomhed, d.v.s. virksomhed omfattet af
restaurations- og hotelloven, jfr. afsnit 5.4.1, indebager sdledes, at der ikke
lovligt kan etableres timeshare inden for det omrade lokalplanen daskker.

Udvalgets understregning af denne mulighed er ikke ensbetydende med, at det
efter udvalgets opfattelse atid eler normalt vil veae hensigtsmasssigt med en
skarp afgramsning til hotelvirksomhed. Tvaatimod kan hoteldrift i kombination
med timeshare eller andre former for private ferieboliger vaae hensigtsmasssigt.

Lokalplanen ma i givet fad positivt formuleres sdledes, at hotelanvendelsen
kan kombineres med f.eks. timeshare.

| evrigt har udvalgets fordag ikke konsekvenser for timeshare og langtidsudlej-
ning af ferieboliger, hvor retstillingen forbliver som den er i dag.

5.4 Forholdet til anden lovgivning

| det foregdende er udvalgets fordag isar behandlet i relation til planlovgivnin-
gen, herunder by- og landzoneloven. Andre lovgivningsomrader med betydning
for ferieboligomradet er kort omtalt. Af disse behandles i det falgende restaura-
tions- og hotelloven, erhvervelsesloven og landbrugslioven.

5.4.1 Restaurations- og hotelloven

| relation til udvalgets fordag har restaurations- og hotelloven issa betydning,
fordi det hotelbegreb, som anvendes i den fysiske planlasgning, som udgangs-
punkt svarer til hotelbegrebet i restaurations- og hotelloven.

Den ggede vamt pa en planlaggningsmaessig regulering nadvendigger en klar
hoteldefinition, idet det typisk er igennem en bestemmelse om at omradet ska
anvendes til hoteldrift, at det er muligt at sikre en fra myndighedernes side
gnsket anvendelse.

Kravene i restaurations- og hotelloven og Industriministeriets fortolkning heraf
fremgér af afsnit 2.4.3 og 4.2.5. Det centrale heri er dels et krav om serverings-
mulighed, dels et krav om, at der skal vazre tale om virksomhed med modtagel se
af overnattende gaester, hvilket bl.a. indebager, at der ikke ma vaae tale om
en lukket brugerkreds, idet en sadan kreds ikke kan betegnes som geester i
restaurations- og hotellovens forstand.

Denne praksis indebager, at ndr et omrade i planlagningen udelukkende er
fastlagt til hotelformdl, kan der ikke lovligt det pageddende sted etableres priva-
te ferieboliger i form af f.eks. timeshare, medmindre ferieboligen i overvejende
grad udlges til andre end geren eler dem, der har timesharerettigheder.

Da det samtidig er muligt i planlesgningen at stille yderligere krav til bebygge-
sens udformning, sdledes at der f.eks. dilles strengere krav til sammenhaang
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i hotelbebyggelsen end det, der fadger af restaurations- og hotellovens krav om
sammenhaang mellem vaaelses-/lgjlighedsudigining og serveringsmulighed, med-
farer udvalgets fordag ikke konsekvenser for restaurations- og hotelloven.

Bonusordningen efter sommerhusioven fritager ikke de naevnte ferieboligtyper
fra overholdelse af anden lovgivning. Safremt de er omfattet af restaurations-
og hotelloven, ma de krav der fager heraf overholdes.

5.4.2 Lov om erhvervelse af fast g endom (erhvervelsesloven)

Efter erhvervelsesoven kan personer, der ikke har bopad i Danmark eller tidli-
gere har haft bopad her i landet i et tidsrum af i dt 5 &r, ikke uden Justitsmini-
steriets tilladelse erhverve fast gjendom i Danmark.

For sa vidt angar sondringen mellem udlegjining og erhvervelse, har Justitsmini-
steriet og Planstyrelsen anlagt den praksis, at ethvert lgjeforhold, der gar ud
over 15 &, ma sidestilles med erhvervelse og derfor betragtes som omfattet
af erhvervsloven, mens lgjeforhold pa op til og med 15 & kraever udlejningstilla-
delse i henhold til sommerhusloven.

Efter udvalgets fordag vil erhvervsmassig udlgining, hvor der indgés lgemd
for mere end et & ad gangen, fortsat veae omfattet af sommerhuslovens krav
om tilladelse.

For langtidsudlgining ud over et & og timeshare i form af udlgjning, vil den
praktiske »arbejdsdeling«, der ligger i sondringen mellem udlegining under og
over 15 &, kunne opretholdes. Udlejning for mere end et & og til og med
15 & vil fortsat vare omfattet af sommerhuslovens krav om udlejningstilladel-
se. Udlgining for et langere tidsrum end 15 & sidetilles med sdg og er sdledes
omfattet af erhvervelsesloven.

Da det er forudsat, at den hidtidige restriktive praksis ved administration af
sommerhusloven opretholdes, vil de hensyn, der |1a bag lovens vedtagelse i
1972, ogsa efter udvalgets fordag blive tilgodeset.

5.4.3 Lov om landbrugsgendomme

Lov om landbrugsejendomme indeholder bl.a. en rakke restriktioner for perso-
ners og selskabers erhvervelse af landbrugsegendomme. Loven har desuden en
bestemmelse om bopadspligt og regler, der regulerer udigining og forpagtning.
Det er udvalgets opfattelse, at landbrugslovens bestemmelser medvirker til at
sikre, at der ikke dbnes mulighed for tilsidesadtelse af de hensyn, der i dag
bl.a. varetages gennem sommerhusloven.

Udvalgets fordag medferer ikke konsekvenser for lov om landbrugsejendomme.
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6 Udvalgets fordag

6.1 Andring af sommerhusioven
6.1.1 Bonusordningen

Den lempelse i loven, som udvalget med bonusordningen foresar gennemfart,
ber udformes pa en sddan made, at der senere - hvis der viser sig behov for
det - er muligt at inddrage andre ferieboligtyper end de af udvalget foresaede.
Udvalget har peget pa omrader, hvor der i dag er behov for lempelser, men
erkender, at der hurtigt kan opsta nye ferieboligformer, som det vil vaae hen-
sigtsmaessigt at inddrage under bonusordningen.

Dette ber i givet fad kunne ske uden nye lovaandringer.

Det vil derfor vaae mest hensigtsmaessigt at udforme aandringen som en bemyn-
digdse til miljgministeren til at fritage ferieboliger fra kravet om tilladelse til
udlgining. Det ska fremga, at forudsagningen herfor er, at etablering og udlej-
ning af ferieboligerne sker i overensstemmelse med den regionale og lokae
planlaggning og at der i kraft heraf er meddelt tilladelse efter by- og landzonelo-
ven eller udarbejdet lokalplan for anleegget.

Bemyndigelsen bar i ferste omgang benyttes til at fritage de af udvalget beskrev-
ne ferieboligtyper, d.v.s. primitive feriehytter og hyttebyer, ferielgligheder ind-
rettet i tidligere landbrugsbygninger, feriecentre samt feriehoteller og kursuscen-
tre, hvortil der eventuelt er knyttet huse eller hytter. Udlejningen ma for alle
de naevnte anlagy hgist finde sted for et ar ad gangen.

Hvis listen senere gnskes udvidet, fordi hensynet til turisme og friluftdiv taler
for det, skal det sikres, at udvidelsen ikke sker pa bekostning af lovens gvrige
formdl.

Bemyndigelsen kan mest hensigtsmaessigt indarbejdes i lovens kapitel 1. Sam-
menhaangen mellem lovens kapitel 1 (udlgining) og kapitel 3 (erhvervelse) kan
med udvalgets fordag opretholdes. Selskaber, foreninger og andre sammenslut-
ninger skal sdledes fortsat indhente tilladelse til erhvervelse af fast gjendom
efter kapitel 3, medmindre ejendommen skal anvendes til heldrsbeboelse eller
i erhvervsgjemed.

Den ferieboligudigining, som i kraft af bonusordningen fritages fra kravet om
udlgningstilladelse efter sommerhusloven, vil normalt falde ind under en er-
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hvervsmaessig udnyttelse. Selskabers, foreningers og andre sammenslutningers
erhvervelse til dette formd vil derfor ikke kraeve tilladelse efter sommerhuslo-
ven.

| forbindelse med de nedenfor angivne fordag til administrative forenklinger
og justeringer, som vil lette forholdene ogsa for den ikke-erhvervsmasssige udlgj-
ning af ferieboliger, foredar udvalget endnu en bemyndigelse til miljgministe-
ren. Det vil vage hensigtsmasssigt, at udfyldelse af disse bemyndigelser sker
i en samlet bekendtgarelse fra ministeren.

6.1.2 Forenklinger og preeciseringer

For sa vidt angar administrative forenklinger foredar udvalget, at der abnes
mulighed for, at konkret sagsbehandling i en rakke tilfedde kan aflgses af en
generel regulering. Det vil dSige, a der angives nogle generelle retningslinier,
hvis opfyldelse ger tilladelse uforngden.

Denne andring kan ligeledes gennemfares ved at indsadte en bemyndigelse
til ministeren i lovens kapitel 1. Herved er det muligt i en rakke situationer
at fritage fra kravet om tilladelse og undga den hermed forbundne sagsbehand-
ling, safremt nogle naamere angivne betingelser er opfyldt. | disse situationer
vil der ikke ngdvendigvis ligge konkret planlaggning eller zonetilladelse til
grund. Fritagelsen fra kravet om tilladelse vil issx vedrgre den udlgining og
erhvervelse, som foretages af virksomheder m.v., men som ikke har erhvervs-
masssig karakter.

Udvalget foredar, at der i falgende situationer ikke skd indhentes tilladelse
til udlgining, henholdsvis erhvervelse efter sommerhusloven. De naevnte situa
tioner beskriver de tilfadde, hvor der i dag normalt meddeles tilladelse, samt
de vilkar tilladelserne typisk indeholder.

- Virksomheders og selskabers erhvervelse og udlejning eller udlan af feriebolig
til de ansatte, hvis virksomheden dler selskabet har mindst 6 ansatte, der
kan benytte ferieboligen. Ferieboliger ma ikke benyttes af virksomhedens
ger, anpartshavere, aktionaarer - medmindre der er tale om indehavere af
sakaldte medarbejderaktier - eller den administrerende direktar. Virksomhe-
den eller selskabet ska have forretningssted i Danmark.

- Virksomheder og selskabers erhvervelse og udleje/udian af timeshare-lgjlighe-
der dler -huse til virksomhedens ansatte. Dog kan en virksomhed eler et
selskab erhverve og udleje/udidne maksimalt 2 timeshare-uger pr. ansat ar-
ligt. Virksomheden/selskabet skal have mindst 2 ansatte, der kan benytte
ferielgligheden. Anpartshavere, aktionazer (undtagen indehavere af medar-
bejderaktier) eler administrerende direktegrer kan ikke benytte ferieboligen.
Virksomheden dler selskabet ska have forretningssted i Danmark.
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- Erhvervsmaessig udlgjning i det omfang der tidligere er meddelt tilladelse
hertil og udlejningsvirksomheden overtages af agjtefadle eller barn.

- Statens og kommuners udlgining til kolonihaver og feriekolonier.

- Grundgerforeningers erhvervelse af fast gendom til fri- eller parkeringsare-
aer.

- Danske personaleforeninger og fagforeningers erhvervelse og udlejning/udlian
til foreningens medlemmer.

- Andelsheboerforeningers erhvervelse og udlejning/udlan til foreningens med-
lemmer.

- Familiefondes erhvervelse og udlejning/udlén til personer, der er begunstiget
efter fonden, hvis der er tale om en afgramset kreds defineret ved det familie-
maessige tilharsforhold.

- lgangvagende erhvervsmaessig udlejning af grund, hvorpad der er opfert en
feriebolig, som lejeren har opfert.

Som naevnt foredar udvalget, at der udstedes en samlet bekendtgerelse om
bonusordningen og de administrative forenklinger.

| forbindelse hermed kan hjemlen i lovens kapitel 3 til ved selskabers, forenin-
gers og andre sammenslutningers erhvervelse af fast gendom at forlange en
erklaring om, at betingelserne for erhvervelsen er opfyldt, udstreekkes til at
omfatte ovennaavnte situationer. Afgivelse af en sadan erklaaing vil i kombina-
tion med tinglysningsdommernes indberetningspligt sikre, at der kan fares til-
syn med overholdelse af bestemmelserne. Det kan i den forbindelse overvejes,
om det vil vare hensigtsmassigt at udarbejde en standarderklaaing til brug
ved tinglysningen.

Udvalget foredd endvidere, at loven aandres sdledes, at det af loven eler be-
maakningerne hertil fremgar, at en bruger i lovens forstand bl.a. er en person
(juridisk som fysisk), der i forbindelse med sdg eller formidling af udiejning
af en feriebolig giver garanti for en fast lge, uafheangig af i hvilket omfang
ferieboligen bliver udlgjet.

6.1.3 Udlejning til campingformal

Erhvervsmaessig udlgining eller udlgining for et lamgere tidsrtum end 6 uger
af areadler til campering kraever tilladelse efter sommerhusioven.

Miljgministeren har i henhold til sommerhuslovens § 2, stk. 2, bemyndiget
amtsradene til at tradffe afgarelse om meddelelse af tilladelser til udlgining til
campingformal.
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Udvalgets fordag har ikke konsekvenser for disse bestemmelser.
6.1.4 Administrative bestemmelser

Udvalget foreddr, at der i loven indszetes bestemmelser om klagefrist, klagebe-
rettigelse og administrativ endelighed samt etableres hjemmel for myndigheder-
ne til at foretage besigtigelser og forlange oplysninger i forbindelse med udevel-
se o tilsynet.

Klagefristen foredas fastsat til 4 uger fra den dag afgerelsen er meddelt den
pagaddende. En sidan rege findes i dag i sommerhuslovens § 7c, stk. 7, om
klage over kommunalbestyrelsers afgerelser efter § 7a (helarsbeboelse i sommer-
husomrader).

Kredsen af klageberettigede foredas begramset til

- den, til hvem afgarelsen er rettet, samt

- enhver, der ma antages at have en individuel, vaesentlig interesse i sagens
udfald.

Det foredds samtidig i loven fastsat, at klage indsendes til den myndighed,
der har truffet afgerelsen, idet denne myndighed herefter sender klagen til kla-
gemyndigheden, ledsaget af det materiale, der er indgéet i sagens bedgmmelse.

En sidan bestemmelse svarer - med modifikationer - til bestemmelser i milje-
beskyttelsesloven, til den ordning der er etableret i zoneloven med tilhgrende
cirkulaae og til sommerhuslovens bestemmelser om klage over afgarelser vedra-
rende heldrsbeboelse.

Efter sommerhusloven har miljgministeren kompetencen til at tredfe afgeredse
vedrgrende udlgining af feriebolig m.v. | Miljgministeriets bekendtgerelse nr.
897 a 15. december 1986 (»delegationsbekendtgarelsen«), § 16, stk. 1, nr. 1,
er kompetencen til at tredfe disse afgereser tillagt Planstyrelsen i 1. instans
med klageadgang til ministeren.

For at give mulighed for en forenkling af klagebestemmelserne foredar udval-
get, at der gives ministeren hjemmel til at gare Planstyrelsens afgerelser vedra-
rende udlgining og erhvervelse endelige.

Safremt der med baggrund i Arealudvalgets 2. delbetaankning (betaenkning nr.
1120, 1987) om det fremtidige ankesystem pa Miljeministeriets og byggelovens
omréde dtilles fordag om andringer af ankesystemerne, finder udvalget, at som-
merhuslovens klagesystem ber tilpasses dertil.

Sommerhusloven har ingen bestemmelser om, at tilsynsmyndighederne har ad-
gang til private ggendomme for at tilvejebringe oplysninger til brug for tilsynet.
Dette fored &s aandret, siledes at der i sommerhusloven indsadtes en bestemmel -
se, der udtrykkeligt fastsedter, at tilsynsmyndighederne har adgang til at besigti-
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ge privat gendom. En sadan besigtigelseshjemmel findes i en lang rakke love,
bl.a. zoneloven, kommuneplanloven og miljgbeskyttelsesloven.

6.2 Retningslinier for administration af anden lovgivning vedr grende fysisk
planlaggning

Udvalgets fordag bygger bl.a. pa, at en rakke hensyn, der i dag varetages gen-
nem sommerhusloven, fremover primaat skal varetages gennem planlaggningen.
For at sikre dette og for at sikre en vis ensartethed pa landsplan, foredar udval-
get, a der i landsplandirektivet om planlaggning af ferie- og fritidsbebyggelse
og i cirkulearet om administration af by- og landzoneloven, foretages en tilpas-
ning til den foresldede andring af sommerhusioven.

6.2.1 Landsplandirektiv om planlaggning af ferie- og fritidsbebyggelse

Gennemferes de foresldede aandringer af sommerhusloven, ber der ved aandring
af cirkulaget om ferie- og fritidsbebyggelse indfgies en beskrivelse af denne
andring samt konsekvenserne for planlaggningen. Det skd bl.a. fremgd, at det
fremover vil vage relevant at udarbejde regionplanretningslinier for feriehytter,
hyttebyer, ferie pa landet og feriecentre.

Det kan endvidere fremgd, at for starre anlagy er fritagelsen for udlgjningstilla-
delse efter sommerhusloven afheangig af en lokalplan, mens bonusordninger
for mindre anlagg i landzone kan gennemfares pa grundlag af en tilladelse efter
by- og landzonel oven.

| redegarelsen for lokalplaner for starre anlegg bgr sammenhaangen med som-
merhusloven veae beskrevet, herunder at udigining kun ma finde sted for et
ar ad gangen.

Der er i udvalget enighed om, at der i forbindelse med en gennemfarelse af
fordaget ber ivearksadtes en oplysningsvirksomhed overfor planlaggnings- og zo-
nelovsmyndighederne. Udvalget har ikke taget stilling til, om oplysningsvirk-
somheden skal knyttes til cirkulaaet om planlasgning af ferie- og fritidsbebyggel-
se eller ske pa anden vis.

6.2.2 Cirkulaae om adminigtration af by- og landzoneloven

| cirkuleare om administration af by- og landzoneloven ber den foresldede bo-
nusordning kort beskrives, herunder hvilke ferieboligformer, der kan fritages
for kravet om udlgningstilladelse efter sommerhusloven i kraft af tilladelsen
efter by- og landzoneloven. Det vil samtidig veae hensigtsmasssigt, at der i
tilladelsen redegares kort for sammenhamgen med sommerhusloven, herunder
at udlginingen hgist ma ske for et & ad gangen til samme Igjer.

Det ma endvidere frengd, at tilladelse efter by- og landzoneloven til indretning
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af ferielgligheder i overfladiggjorte landbrugsbygninger normalt kun begr med-
deles til et mindre antal sengepladser/veerelser.

Meddeles der undtagelsesvis tilladelse til indretning af mere end 6 vearelser/8
sengepladser, ma der gares opmagksom pa, at udlginingen er omfattet af restau-
rations- og hotelloven, hvis der er serveringsmulighed i tilknytning til udlgjnin-
gen. Dette indebazrer sazlige krav til brandsikring, hygigine m.v.



Bilag 1

MILIJBMINISTERIET Den 21. april 1986
Departementet J.nr. D 84-35606-1
5. kontor BK/AR-0025t

Kommissorium for ferieboligudvalget
(Udvalg vedrgrende sommerhuslovens udlejningsbestemmel ser)

Udvalget har til opgave at gennemgd sommerhuslovens bestemmelser om udlej-
ning og erhvervelse og at vurdere behovet for aandringer i lovens bestemmelser
og i administrationen af dem.

Gennemgangen skal ske under hensyn til

a loven blev tilvejebragt i 1972 i forbindelse med Danmarks indtraaden i
De Europadske Fadlesskaber,

a Miljgministeriet og Planstyrelsen har indvundet erfaringer med og fastlagt
en praksis for lovens administration,

at planreformen er gennemfert, sdledes at der nu foreligger regionplaner og
snart kommuneplaner for hele landet,

at der er udsendt et cirkulaae om ferie- og fritidsbebyggelse (nr. 169 af 28.
august 1981),

at der er opstaet former for udigining og erhvervelse, der ikke var kendt
i 1972, f.eks. timeshare, og

- a der er fremsat gnsker om etablering af nye former for overnatningsmulig-
heder til ferieformal.

Udvalget kan i sit arbejde stette sig pa bidrag fra sagkyndige og indhente oplys-
ninger fra institutioner, der ikke er reprassenteret i udvalget, ligesom man kan
sage informationer om lovgivningen i andre lande. Udvalget kan nedsadte un-
derudvalg til neemere at undersgge enkelte dele af kommissoriet.

Afdlutning af udvalgets arbegde

Udvalget ska afdutte st arbejde inden udgangen af 1987 med udarbejdelse
af en betamkning. Betaankningen ska indeholde udvalgets redegerel se samt vur-
deringer og eventuelle fordag til andring i bestemmelser eler praksis.
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Udvalgets sammensaetning
Udvalget ssmmensadtes med reprasentanter fra

- Amtsrédsforeningen i Danmark,

- Kommunernes Landsforening,

- Hovedstadsradet,

- Centraforeningen for hotel- og restaurationsvirksomhed,
- Feriehusudigjernes Brancheforening,

- De samvirkende danske turistforeninger,

- Danmarks Turistrad,

- Friluftsrédet,

- Industriministeriet,

- Justitsministeriet,

- Ministeriet for skatter og afgifter,

- Fredningsstyrelsen,
Formandskabet varetages af Planstyrelsen.
Udvalgets sekretariat

Varetages af Planstyrelsen.



Bilag 2

Planstyrelsen 1987
10. kontor

Notat om problemer vedregrende helarshuses anvendelse som ferieboliger og
eksisterende reguleringsmuligheder

1 Tidligere initiativer

Igennem de senere & er der set flere eksempler pd, at heldrshuse ssdges til
ferieformal. Flest eksempler kendes fra Skagen og andre kystnage bysamfund
samt i mere begramset omfang i det dbne land i forbindelse med nedlagte land-
brugsejendomme og pa de sma ger.

Skagen og andre kommuner rettede i 1981 henvendelse til miljgministeren og
anmodede om, at der sagtes tilvejebragt et lovgrundlag, der pa planlasgningsba-
ss sikrer kommunerne mulighed for effektivt at planlaagge og fastholde eksiste-
rende boligomrader til helérsbeboelse.

Der blev i forlaagelse heraf taget kontakt til bl.a. Kommunernes Landsforening,
som foredog, a der blev gennemfert et udvalgsarbejde til kulegravning af pro-
blemerne. Der har siden vazet flere dreftelser med Kommunernes Landsfor-
ening, og miljeministeren havde den 2. november 1983 et made i Skagen, hvori
Kommunernes Landsforening og flere af de beragrte kommuner var repraesente-
ret.

Fra Miljgministeriets side har man ikke gnsket et udvalgsarbejde om problem-
stillingen. Det har vaget ministeriets opfattelse, at et udvalgsarbejde ikke skan-
nes at kunne resultere i vassentligt nyt med hensyn til belysning af problemets
karakter, samt at det nagppe kan fare til, at der vil kunne gennemfares regler,
som i praksis vil kunne give kommunerne adgang til en videre regulering, end
hvad der er mulighed for efter geddende lovgivning. Dette skyldes bl.a, at
de fordag der var pa tale, ville betyde et uforholdsmaessigt stort indgreb i den
private ejendomsret.

2 Problemets omfang

Der fordigger ikke nogen ajourfert opgarelse over omfanget af problemet med
heldrsholigers overgang til ferieboliger. Kommunernes Landsforening foretog
efter aftale en undersggelse i 1983 ved en henvendelse til de 25 kommuner,
som havde rejst spergsmalet.
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For stersteparten af de bergrte kommuner var problemet med overgang til som-
merbeboelse i heldrsbeboelser udbredt i sdvel land- som byzoner (landsbyer).
Enkelte landsbyer var mere belastede end andre, hvilket som hovedregel skyldes
deres beliggenhed ud til kysten. Ved sommerbeboelser i det abne land er der
hovedsageligt tale om nedlagte landbrugsejendomme. For enkelte af kommu-
nerne var problemet starst i addre bevaringsvaardige bydele i lidt starre bysam-
fund, der ligger attraktivt. 17 af de spurgte kommuner opgjorde antallet af
heldrsholiger, der anvendtes til sommerbeboelse, til ialt ca. 2.300.

Meget tyder pd, at overgang af heldrshuse til ferieboliger ikke er stoppet. Tvaart-
imod har der vist 99 tendens til, at udviklingen er blevet forstagket i forbindel-
se med sdg af gendomme pa timeshare-basis. Denne type ferieboligsg er
indtil videre navnlig set i Skagen kommune. Her sadges bade tidligere hoteller,
nye feriecentre, eksisterende helarshuse og nye parcelhuse pa timesharekontrak-
ter. Skagen kommune har ikke nogen egentlig opgerelse over hvor mange helars-
huse, der anvendes til sommerbeboelse, men det skennes, at det drejer dg
om iat 160 huse.

3 Beskrivelse af problemstillingen

Fraflytning fra boliger i bymidter skyldes bl.a., at disse ofte er addre med ringe
faciliteter, og at befolkningen - i det omfang de har gkonomisk mulighed derfor
- ofte gnsker at flytte til parcelhuskvarterer med rummelige og veludstyrede
boliger.

Tendensen til faldende befolkningstal i bymidterne forstaakes, hvor der tillige
sker en generdl fraflytning fra den pagaddende kommune eller egn som helhed.

Samspillet mellem generelt dalende befolkningstal og udflytning fra bymidterne
gar Sg gaddende for en del af de byer, der har problemet med helarsboligers
anvendelse til ferieformd. | andre af byerne er befolkningstallet stigende, samti-
dig med at bymidterne har et udflytningsproblem.

En tredje faktor, der spiller ind pa situationen i de bergrte byer, er efterspargs-
len efter fritidsboliger i de addre byomrader.

En stor efterspargsel efter sddanne fritidsboliger medfarer prisstigninger pa de
gamle huse, hvilket forstaaker tendensen for fastboende til at fraflytte bymid-
ten. Huspriserne bliver for hgie for kommunens egne boligsagende, og hertil
kommer, at husene i mange tilfadde kraever ret store investeringer i moderne
faciliteter, isolering m.v. for at bringes til normal helérsstandard. De samlede
udgifter ved kegb og istandsattelse af de addre huse ma ofte antages at vege
sA store, at det for den boligsggende bedre - dler lige s3 godt - kan betale
sg a kabe et nyt hus i byens udkant.

Problemstillingen har féet nye aspekter med timesharesalg af ferieboliger. |
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lgbet af fordrs- og sommersaesonen 1986 har man i Skagen kommune kunnet
se, a dette bevirker en yderligere forstagkelse af den hidtidige tendens til hel-
arsholigers overgang til ferieboligbenyttelse. Kommunen har peget pa nogle mu-
lige konsekvenser af denne udvikling, bl.a. at prisniveauet pa heldrshuse stiger,
hvorved beboerne ikke kan fastholdes i bymidten og gennemfarelse af ekspro-
priationer fordyres, a dimensionering af kloak- og vesystem vanskeliggeres,
a administrationen vanskeliggares som fadge af mange gere, samt at byen mi-
ster sin identitet, fordi husene bebos af en strem af skiftende beboere, som
forbliver anonyme for lokalbefolkningen.

4 Eksisterende reguleringsmuligheder

De to vigtigste muligheder for at begramse eller helt forhindre, at helarsboliger
mod myndighedernes agnske skifter anvendelse til ferieboligformd er lov om
midlertidig regulering af boligforholdene og lov om kommuneplanlaggning (lo-
kalplaninstituttet).

Efter 8 50 i lov om midlertidig regulering af boligforholdene ma en bolig, der
inden for de sidste 5 & har vaget benyttet til heldrsbeboelse, ikke uden kommu-
nalbestyrelsens samtykke tages i brug til sommerbeboelse dler lignende midler-
tidig benyttelse, der er til hinder for, at boligen fortsat kan benyttes til heldrsbe-
boelse. Har kommunalbestyrelsen namtet et sddant samtykke, kan gjeren efter
851 i boligreguleringsoven anmode kommunalbestyrelsen at anvise en lger
til boligen. Hvis kommunalbestyrelsen ikke senest 6 uger efter anmodningen
anviser en lger, anses kommunalbestyrelsens samtykke til ibrugtagen til anden
anvendelse for meddelt.

Lovens formd er at sikre en effektiv udnyttelse af den eksisterende helarsbolig-
masse for at undga eller begramse boligngad.

Bestemmelserne kan kun anvendes, nar der findes boligsagende i omradet, og
den er derfor ikke tilstrakkelig til en samlet Iasning af det foreliggende problem.

§ 18, stk. 1, nr. 8 i kommuneplanloven giver mulighed for i en lokaplan at
optage bestemmelser om anvendelsen af de enkelte bygninger, som lokalplanen
omfatter.

Traditionelt har adskillelsen mellem heldrs- og sommerhusomréder vaget for-
stéet sdledes, at heldrsanvendelse har vaget ensbetydende med visse krav il
byggestandard kombineret med en ret - men ikke en pligt - til helarsbrug
af de pagaddende boliger.

Udlagg til sommerhusomrade har omvendt betydet lempeligere krav til bygge-
standard og forbud mod helarsanvendel se.
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Af forarbejderne til kommuneplanloven fremgar det imidlertid, at kommune-
planlovens § 18, stk. 1, nr. 8, dbner mulighed for ret detaljerede og differentiere-
de bestemmelser om anvendelsen af de enkelte bygninger i et af en lokalplan
omfattet omrade, nar sadanne bestemmelser er planlasgningsmaessigt begrunde-
de.

Planstyrelsen har derfor antaget, at der kan optages bestemmelser i en lokalplan
om, at en bebyggelse forbeholdes til heldrsbenyttelse.

En sidan lokalplanbestemmelse ma dog kunne begrundes i snaever sammen-
heng med planlaggningen i evrigt for omradet - eventuelt, men ikke aene -
i form af bevaringsplanlasgning.

Det fager af kommuneplanlovens § 31 om lokalplaners retsvirkninger, at det
ikke vil vaae muligt at gribe ind over for den alerede eksisterende lovlige
anvendelse af en bebyggelse. Det vil sdledes ikke vaae muligt at tvinge boliger,
der lovligt er overgaet til anvendelse som sommerboliger, tilbage til anvendelse
til heldrsheboel se.

5 Konklusion
Efter pany at have gennemgdet problemstillingen, har Miljgministeriet fastholdt

sn hidtidige vurdering, nemlig at de eksisterende reguleringsmuligheder er til-
straskkelige.
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Bilag 3

Skattedepartementet 1987
Departementet for told- og forbrugsafgifter

Skatter og afgifter i forbindelse med udlejning og udleningsformidling af
ferieboliger

1 Skatteregler for udlening af feriebolier

Skattereglerne for ferieboliger er som udgangspunkt de samme som for huse
til helarsbeboelse. Det betyder for det farste, at ejeren ska indtasgtsfare en
lejevaadi for hele indkomstaret. Det betyder for det andet, at sommerhusgjere,
men ikke gere o fritidsgjerlejligheder, kan foretage det sdkaldte standardfra-
drag for vedligeholdelse. Det betyder for det tredie, at gjendomsskatter pa ferie-
boligen ikke kan fradrages.

Der gadder saalige regler, i det omfang en feriebolig udlejes.

Hvis et sommerhus udelukkende benyttes til udiejning, behandles det skatte-
massigt pa samme méade som andre udlejningsejendomme. | givet fad er der
tale om en erhvervsmasssig anvendelse, som kreaever tilladelse efter sommerhus-
loven. | kraft af den restriktive tilladelsespraksis efter sommerhusloven, Vil
reglen i praksis kun have betydning for udlejningsvirksomhed, som var etableret
far sommerhuslovens ikrafttreeden i 1972, og hvor der er opnaet tilladelse til
fortsedtelse af denne virksomhed.

Sidestillingen med andre udlejningsgiendomme indebazrer, at ejeren kan fra
trackke udgifter til vedligeholdelse af ferieboligen, afskrivninger pa inventar og
gjendomsskatter m.v. som driftsudgifter i sin personlige indkomst. Selve som-
merhuset kan derimod som altovervejende hovedregel ikke afskrives. Udlgjeren
skd til gengadd indteggtsfare sine Igjeindtasgter som personlig indkomst.

Hvis en feriebolig kun udlejes en del af aret, men ellers benyttes af gjeren selv,
har geren mulighed for at vadge mellem to regelssdt for beskatningen. | begge
tilfadde medregnes indtasgten ved udlgningen til kapitalindkomsten.

Ejeren kan enten vedge at foretage opgarelse af sine driftsomkostninger i forbin-
delse med udlgning.

Det indebager, at geren kan fradrage vedligeholdelsesudgifter vedrarende ind-
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bo og inventar, skattemaessige afskrivninger pa indbo og inventar, udgifter til
annoncering, udleginingsbureau, lys og gas m.v., gendomsskatter og standard-
fradrag for vedligeholdelse af sommerhuset (men ikke af fritiddejlighed). Fra-
dragene ska foretages forholdsmaessigt svarende til den erhvervsmasssige benyt-
telse.

Ejeren ska indtamtsfare lgjeindtaggten, mens lgjevaardien nedsedtes forholds-
masssigt for den del af aret, hvor ferieboligen har vagret udlgjet.

Ferieboligejeren kan i stedet vadge at foretage et fradrag pa 40 pct. af den
modtagne lge. Denne mulighed star dog ikke dben for husgjere, der tidligere
har anvendt den regnskabsmaessige opgerelse, der er omtalt ovenfor.

40 pct.'s fradraget skal dakke samtlige de med udlejningen forbundne udgifter.
Dog kan standardfradraget (for sommerhuset) og en forholdmasssig del af gen-
domsskatterne fradrages ved siden af 40 pct.'s fradraget.

Udover den modtagne lge skal geren indteggtsfare lgevaadi for hele indkomst-
aret.

2 Moms ved udlgning af ferieboliger her i landet

Efter momslovens § 2 omfatter afgiftspligten ale nye og brugte varer samt alle
ydelser, bortset fra (bl.a) udlgning, bortforpagtning og administration af fast
giendom. Afgiftspligtig er dog udigning af campingplads, vegelser i hoteller,
gaestgiverier, moteller o.lign., samt udlgning af vaaelser i virksomheder, der
udigier for kortere tidsrum end 1 maned.

Sommerhuse. Udlginingen er momsfri. Som sommerhuse anses selvstandigt
matrikulerede gendomme med beboe sesmulighed for en familie (normalt op
til 8 personer) og med tilharende grundareal, eller 2 bygninger beliggende pa
samme matrikel, og som er indrettet som selvstamdige boliger, f.eks. 2 sommer-
huse eler 1 sommerhus og 1 parcelhus. Definitionen af fast gendom (sommer-
huse) er gaddende for ejendomme, beliggende savel i egentlige sommerhusomra-
der som i land- og byzoneomrader.

Ferielgjligheder. Udlginingen er momspligtig, nar udliejningen sker for kortere
tidsrum end 1 maned. Udlgningsformen »bondegardsferie« er ligeledes moms-
pligtig, men med en saalig afregningsform. Udlgj ningsformen »ferie pa landet«
er momsfri, safremt der hgjst udlges 2 sdvstandige udligjningsenheder (huse
eler lgligheder - selvom de ikke er saaskilt matrikulerede - som uden for
feriessesonen kan tjene almindelige boligformdl). Udlejes der mere end 2 enhe-
der, ska der svares dgift af hele udlejningsvirksomheden.
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3 Moms ved formidling af ferieboligudlgjning her i landet

Efter momslovens 8§ 2 omfattes formidlingsvirksomhed af afgiftspligten. Der
skal sdledes betales moms i forbindelse med formidling af ferieboligudiejning
som naevnt ovenfor i punkt 2.

Der skal ogsa betales moms, nar et rejsebureau formidler udigining af ferieboli-
ger. Formidlingsvirksomhed i forbindelse med sadan udlejning omfattes nemlig
ikke af undtagel sesbestemmelsen for rejsebureauvirksomhed i momslovens § 2,
stk. 3, punkt m. Dette har medfart visse problemer, specielt med vesttyske
rejsebureauer, der opererer i Danmark. Disse bureauer gnsker ikke at betale
dansk moms af udlgjningsformidling - nar de optraeder i eget navn - af danske
sommerhuse, idet de betaler moms i Vesttyskland, hvor rejsebureauvirksomhed
omfattes af momspligten.

Fra dansk side har man efter forhandling imidlertid tiltradt, at rejsebureaureg-
lerne, som hidtil ikke har omfattet formidling af ferieboligudigining, kan anven-
des i tilfadde, hvor formidlingsydelsen er indeholdt i en samlet pakke. Dette
indebager, at bureauet udover ophold i et sommerhus leverer én dler flere
supplerende ydelser, f.eks. anden overnatning, transport, forpleining, udflugter
m.v.

Hvis bureauet derimod i realiteten aene star som formidler af sommerhusudlej-
ning, ska der betales moms i Danmark. Dette haanger sammen med reglerne
i EF's 6. momsdirektiv, der gadder for adle EF-medlemslandene. Efter dette
direktiv er leveringsstedet - og dermed beskathingsstedet - for tjenesteydelser
vedrgrende fast giendom dér, hvor egendommen er beliggende.

De fastsatte retningslinier betyder derfor, at vesttyske rejsebureauer skal betale
moms her, medmindre udlgjningen kan siges a vage en dd af en pakkergjse,
d.v.s. en efter tysk opfattelse typisk rejsebureauydelse. Retningslinierne sikrer,
at bureauernes ydelser under alle omstandigheder momsbelaggges, men ogsa
at der ikke finder dobbeltbeskatning sted.
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