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1.

Indledning

| denne vejledning gennemgas reglen i sommerhusloven” om udlejning af sommerhuse m.v. til ferie- og
fritidsmaessige formal m.v.2 Sommerhuslovens avrige regler, herunder reglerne om udlejning af egen fulde
heldrsbolig, selskabers og foreningers (juridiske personers) erhvervelse og udlejning af fast ejendom til

rekreative formal m.v. gennemgas ikke i denne vejledning.

Formalet med vejledningen er at beskrive rammerne for privates udlejning af sommerhuse m.v. i forhold
til, hvornar en udlejning af Erhvervsstyrelsen vil blive anset for at veere henholdsvis erhvervsmaessig eller

ikke-erhvervsmaessig.

Efter sommerhusloven mé& en ejer eller bruger af sommerhuse ikke uden tilladelse erhvervsmeessigt eller
for et lzengere tidsrum end et ar udleje sommerhuse til ferie- og fritidsformal m.v. Gennem &rene har der
veeret en restriktiv praksis i forhold til muligheden for at 4 tilladelse til erhvervsmaessig udlejning, idet tilla-
delse til udlejning som udgangspunkt ikke gives. Denne vejledning behandler i gvrigt ikke spargsmalet om
betingelser for meddelelse af en eventuel tilladelse til erhvervsmaessig udlejning efter sommerhuslovens
§ 2.

Det fremgér af sommerhuslovens bemaerkninger, at enkeltpersoners udlejning af 1-2 sommerhuse almin-
deligvis ikke betragtes som erhvervsmaessig, forudsat at udlejningen sker som supplement til egen brug

og ikke far en mere professionel karakter.

| 2017 blev det besluttet at eendre praksis, sa udlejning af 3-4 sommerhuse, nar der er tale om aegtefeeller
eller samlevende, almindeligvis ikke betragtes som erhvervsmaessig, forudsat at udlejningen sker som
supplement til egen brug og ikke far en mere professionel karakter. Derved blev eegtefzeller og samlevende

ligestillet med enkeltpersoner.

Sommerhusmarkedet har i de senere ar aendret karakter bl.a. ved, at sommerhusene bliver vaesentligt
starre og derved passer bedre til moderne familiemgnstre, og imgdekommer efterspgrgslen hos danske
og udenlandske turister. Det har givet anledning til usikkerhed om, hvilken betydning starrelsen af et som-
merhus bgr tillaeegges i vurderingen af, om udlejning anses for erhvervsmaessig eller ikke-erhvervsmeessig.
Store sommerhuse giver mulighed for en starre lejeindteegt, men er ogsa forbundet med veesentligt st@rre

omkostninger til finansiering og vedligeholdelse.

1 Lovens titel er ved lov nr. 368 af 9. april 2018 sendret til lov om udlejning af fast ejendom til ferie- og fritidsformal m.v. og
campering m.v. Sommerhusloven er senest bekendtgjort ved lovbekendtggarelse nr. 949 af 3. juli 2013.

2 Sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1, regulerer ejeres og brugeres udlejning af fast ejendom til ferie- og fritidsmaessige
formal m.v.
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Med denne vejledning ensker Erhvervsstyrelsen indenfor rammerne af den geeldende sommerhuslov
at modernisere og forenkle sin praksis for, hvornar styrelsen vurderer, at udlejning af sommerhuse ma
betragtes som erhvervsmaessig eller ikke-erhvervsmaessig. Formalet er at gare det lettere for borgerne at
vurdere, om udlejning vil blive anset for erhvervsmaessig eller ikke-erhvervsmaessig i de hyppigst forekom-

mende tilfaelde.

Moderniseringen og forenklingen medfarer, at Erhvervsstyrelsens vurdering af, om udlejning af sommerhu-
se méa betragtes som erhvervsmeessig eller ikke-erhvervsmaessig, opdeles i tre kategorier med udgangs-
punkt i antallet af sommerhuse, der udlejes. | hver kategori angives retningslinjer for, hvordan udlejning af
sommerhuse i almindelighed vil blive vurderet, og der beskrives saerlige tilfeelde, hvor der mé foretages en

konkret vurdering.

Det vil fortsat veere sdledes, at spgrgsmalet om udlejning anses som erhvervsmaessig eller ikke-erhvervs-
maessig, afhaenger af de konkrete omstaendigheder. | overensstemmelse med hidtidig praksis vil der navnlig

blive lagt veegt pa faglgende generelle kriterier:

Antallet af udlejede sommerhuse
Ejerens eget brug af sommerhuset

Udlejningens omfang.

| en konkret vurdering kan dog ogsa indga andre kriterier som formélet med opfarelsen eller erhvervelsen
af sommerhuset, lejeindtaegternes starrelse m.v. eller andre forhold som kan veere af betydning for, om

udlejningen vurderes som erhvervsmaessig eller ikke-erhvervsmeaessig.

Sommerhusets starrelse tilleegges som udgangspunkt ikke betydning for vurderingen af, om udlejning
anses for erhvervsmeessig eller ikke-erhvervsmaessig efter sommerhusloven. Moderne familiemanstre
og efterspgrgslen hos danske og udenlandske turister retter sig som neevnt i stigende grad mod starre
sommerhuse. Ved udlejning af et enkelt sommerhus er husets starrelse derfor ikke i sig selv en indikation
pa, om udlejningen bgr betragtes som erhvervsmeessig eller ikke-erhvervsmaessig. Hvis der er tale om
udlejning af flere meget store sommerhuse, vil udlejningen dog efter en konkret vurdering blive betragtet

som erhvervsmeessig. Dette er naermere beskrevet i vejledningen.

Typiske kategorier af udlejning af sommerhuse:

1. Enkeltpersoners udlejning af 1-2 sommerhuse: Anses i almindelighed ikke for erhvervsmeessig, hvis
den pégeeldende reelt selv anvender sommerhusene (egen brug), og udlejningen ikke far en mere
professionel karakter. Erhvervsstyrelsen vil som udgangspunkt ikke anse udlejningen for erhvervsmaes-
sig, hvis der er egen brug mindst 2 uger arligt for hvert sommerhus og udlejningen ikke overstiger 35

uger. Konkrete forhold kan dog i seerlige tilfzelde fare til en anden vurdering, jf nedenfor.
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2.

2. Agtefellers eller samlevendes udlejning af 3-4 sommerhuse: Anses i almindelighed ikke for erhvervs-
maessig, hvis husstanden reelt selv anvender sommerhusene (egen brug), og udlejningen ikke far
en mere professionel karakter. Erhvervsstyrelsen vil som udgangspunkt ikke anse udlejningen for
erhvervsmaessig, hvis der er egen brug mindst 2 uger &rligt for hvert sommerhus og udlejningen ikke

overstiger 35 uger. Konkrete forhold kan dog i seerlige tilfaelde fare til en anden vurdering, jf nedenfor.

3. Udlejning af mere end 2 sommerhuse for enkeltpersoner og 4 huse for cegtefeeller eller samlevende:
| dette tilfeelde vil udlejning i almindelighed blive anset for erhvervsmaessig som falge af antallet af

udlejede sommerhuse og udlejningens omfang.

Begreber og definitioner

Vejledningen geelder for alle ferieboliger, herunder sommerhuse, uanset starrelse og placering, dvs. bade i
sommerhusomrader og i by- og landzone. | det fglgende anvendes for nemheds skyld begrebet 'sommer-

hus” om alle de omfattede ferieboliger m.v.

Ved en bruger forstas lejer, fremlejer eller andelshaver. Sidestillet med ejere og brugere er medlemmer af

disses husstand, som lovligt og faktisk anvender den faste ejendom til ferie- og fritidsmaessige formal m.v.

Ved meget store sommerhuse forstds sommerhuse over 150 kvm.

Udlejning af 1-2 sommerhuse

Det blev i lovens forarbejder preeciseret, at enkeltpersoners udlejning af 1-2 sommerhuse almindeligvis
ikke betragtes som erhvervsmeessig, forudsat at udlejningen sker som supplement til egen brug og ikke far

en mere professionel karakter.

| overensstemmelse hermed vil Erhvervsstyrelsen som udgangspunkt ikke betragte enkeltpersoners udlej-
ning af 1-2 sommerhuse som erhvervsmeessig, hvis ejeren selv bruger hvert af sommerhusene i mindst 2
uger arligt, s udlejningen har karakter af et supplement til eget brug, og udlejningen af sommerhusene

ikke overstiger 35 uger, s& udlejningen ikke antager en professionel karakter.

Erhvervsstyrelsen



Det er i vurderingen af egen brug-kriteriet ikke nok, at ejeren eller brugeren kan pavise at have brugt
sommerhuset i en periode. Brugen af sommerhuset m& ogsa veere “reel”. Reel egen brug indebeerer, at
ejeren eller brugerens anvendelse af sommerhuset har et rekreativt formal og ikke udelukkende sker med

henblik pa at istandsaette og klarggre boligen med henblik pd kommende udlejninger.

Det vil dog i henhold til sommerhusloven afthaenge af en konkret vurdering af forholdene, om udlejningen

ma anses for erhvervsmaessig eller ikke-erhvervsmeessig.

Der kan veere seerlige forhold, som gar, at udlejning efter en konkret vurdering ikke vil blive anset for
erhvervsmaessig, selvom der ikke foreligger egen brug eller kun begraenset egen brug. Det kan fx veere
omstaendigheder som sygdom, udstationering i udlandet og lignende forhold. Hvis der foreligger sédanne
seerlige omstaendigheder, vil Erhvervsstyrelsen ikke anse udlejning for erhvervsmeessig, selvom der ikke er

egen brug eller kun begraenset egen brug.

Der kan ogsé veere seerlige forhold, som kan medfare, at enkeltpersoners udlejning af 2 sommerhuse
efter en konkret vurdering vil blive betragtet som erhvervsmaessig, uanset at kriterierne om egen brug og
udlejningens omfang er opfyldt. Det vil navnlig veere tilfaeldet, hvis der er tale om udlejning af 2 meget

store sommerhuse med en betydelig samlet lejeindtaegt.

Udlgjning af 3-4 sommerhuse (cegtefeeller
0g samlevende)

| 2017 aendrede Erhvervsstyrelsen praksis, sd eegtefeeller og samlevende fremover blev ligestillet med en-
keltpersoner i udlejningsmaessig henseende. Praksisaendringen skete med udgangspunkt i, at det i lovens
forarbejder er preeciseret, at enkeltpersoners udlejning af 1-2 sommerhuse almindeligvis ikke betragtes
som erhvervsmaessig, forudsat at udlejningen sker som supplement til egen brug og ikke fér en mere
professionel karakter. £gtepar og samlevende var i Erhvervsstyrelsens hidtidige tilladelsespraksis blevet
betragtet som én person i udlejningsmaessig henseende. Dette indebar, at et segtepar eller samlevendes

udlejning af mere end 2 ferieboliger efter gaeldende praksis pr. definition blev anses for erhvervsmaessig.

Baggrunden for praksissendringen var, at det i takt med den generelle velstandsstigning i samfundet og
aendringer i befolkningens familiemgnstre var blevet mere udbredt, at enkeltpersoner og familier ejer og
deles om flere ferieboliger. Da man ikke fandt, at civilstand og samlivsforhold i sig selv ber vaere afgarende
for borgernes muligheder for at udleje deres ferieboliger, blev den hidtidige praksis pd omradet sendret,

sd aegtefeeller og samlevende fremover blev ligestillet med enkeltpersoner i udlejningsmeessig henseende.
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Agtepar og samlevende fik dermed samme mulighed for at udleje deres ferieboliger, som hvis de hver iseer

udlejede som enkeltpersoner, dvs. op til 4 ferieboliger pr. par.

Det blev samtidig fremhaevet, at det som hidtil ville bero pa en konkret vurdering, om en given udlejning
havde erhvervsmaessig eller ikke-erhvervsmaessig karakter. Det blev derfor forudsat, at parret reelt selv
anvender sommerhusene, og at udlejningen ikke far mere professionel karakter. Under disse betingelser er

det ikke afgagrende hvem af aegtefzellerne, der formelt ejer ferieboligerne.

Denne praksis vil blive viderefgrt, og som falge heraf vil Erhvervsstyrelsen som udgangspunkt ikke betragte
udlejning af op til 4 sommerhuse pr. par som erhvervsmeessig, hvis husstanden selv bruger hvert af som-
merhusene i mindst 2 uger arligt, s& udlejningen har karakter af et supplement til eget brug, og udlejningen

af sommerhusene ikke overstiger 35 uger, s& udlejningen ikke antager en professionel karakter.

Det er i vurderingen af egen brug-kriteriet ikke nok, at ejeren eller brugeren kan pavise at have brugt
sommerhuset/husene i en periode. Brugen af sommerhuset/husene mé ogsa veere "reel”. Reel egen brug
indebeerer, at ejeren eller brugerens anvendelse af ferieboligen har et rekreativt formal og ikke udelukkende

sker med henblik pa at istandseette og klargare boligen med henblik p& kommende udlejninger.

Det vil dog i henhold til sommerhusloven afthaenge af en konkret vurdering af forholdene, om udlejningen

ma anses for erhvervsmaessig eller ikke-erhvervsmeessig.

Der kan veere seerlige forhold, som gar, at udlejning efter en konkret vurdering ikke vil blive anset for
erhvervsmaessig, selvom der ikke foreligger egen brug eller kun begraenset egen brug. Det kan fx veere
omstaendigheder som sygdom, udstationering i udlandet og lignende forhold. Hvis der foreligger sédanne
seerlige omstaendigheder, vil Erhvervsstyrelsen ikke anse udlejning for erhvervsmeessig, selvom der ikke er

egen brug eller kun begraenset egen brug.

Der kan ogsa veere seerlige forhold, som kan medfare, at segtefeellers og samlevendes udlejning af op til
4 sommerhuse efter en konkret vurdering vil blive betragtet som erhvervsmaessig uanset at kriterierne om
egen brug og udlejningens omfang er opfyldt. Det vil navnlig veere tilfeeldet, hvis udlejningen omfatter 2

eller flere meget store sommerhuse, med en betydelig samlet lejeindtaegt.
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Udlejning af flere sommerhuse

Hvis en enkeltperson udlejer mere end 2 sommerhuse, eller zegtefaeller eller samlevende udlejer mere end
4 sommerhuse, vil der veere en formodning for at udlejningen har en professionel karakter, og Erhvervssty-

relsen vil i almindelighed vurdere udlejningen som erhvervsmaessig.

Tilsynet med erhvervsmaessig udlejning

Erhvervsstyrelsen skal efter sommerhusloven fare tilsyn med, at reglerne for udlejningen af sommerhu-
se overholdes. Tilsynet udaves i overvejende grad som et reaktivt tilsyn. Erhvervsstyrelsen yder i den
forbindelse generel vejledning til borgere og virksomheder om sommerhuslovens regler, herunder om
praksis m.v.,, med henblik p& at sikre, at borgere og virksomheder far tilstraekkelig orientering om, hvilken
betydning sommerhuslovens regler har, og overordnet set hvordan borgere og virksomheder lettest og

mest effektivt kan opfylde lovens krav.

| tilsynssager hvor Erhvervsstyrelsen efter en anmeldelse eller eventuelt som led i en tilsynsrunde bliver
opmeaerksom pa forhold, som kan veere i strid med sommerhusloven, vil styrelsen saedvanligvis indlede
med at indhente oplysninger fra Skattestyrelsen. Herefter kontakter styrelsen udlejningsbureauer og ejeren,
som far mulighed for at forholde sig til de oplysninger, som Erhvervsstyrelsen er i besiddelse af i sagen.
Herefter vil styrelsen vurdere, om der eventuelt er grundlag for at varsle og treeffe afgarelse om pabud om

at bringe et ulovligt forhold til ophar.

Der treeffes i disse sager typisk én af falgende afgarelser:

1. Afggrelse om, at tilladelse ikke kan gives, og pabud om at forholdet skal ophgre inden for en frist, der
som udgangspunkt fastseettes til 3 maneder. Der stilles krav om dokumentation for, at den erhvervs-
maessige udlejning er ophart inden for samme frist. Det kan fx vaere dokumentation for afhaendelse af

sommerhuse, eller dokumentation for at omfanget af udlejning er nedbragt.

2. Meddelelse om, at udlejningen ikke kreever tilladelse, og/eller at Erhvervsstyrelsen ikke vil foretage sig

yderligere i sagen.
| sager, hvor Erhvervsstyrelsen vurderer, at der sker erhvervsmaessig udlejning, vil styrelsen, uanset om der

er ansggt om det, farst vurdere, om der kan meddeles tilladelse til erhvervsmaessig udlejning. En sddan

meddeles dog som altovervejende hovedregel ikke.
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Hvis Erhvervsstyrelsen treeffer afggrelse om, at der ikke kan meddeles tilladelse, og pabyder at den er-
hvervsmaessige udlejning skal ophare, vil styrelsen foretage en konkret vurdering af hvad der skal til for at
bringe udlejningen i overensstemmelse med sommerhusloven. Erhvervsstyrelsen vil desuden anmode om
dokumentation for, at den erhvervsmaessige udlejning er bragt til ophar. Dokumentationen kan fx veere
en erkleering fra en advokat, revisor eller et udlejningsfirma om, at den erhvervsmaessige udlejning er
ophgrt, eller det kan vaere dokumentation for, at efendommen er solgt eller ikke lsengere beskattes efter

virksomhedsskatteordningen.

Hvis Erhvervsstyrelsen ikke inden fristens udlgb har modtaget den ngdvendige dokumentation, kan styrel-
sen veelge enten selv at undersgge, om forholdet er bragt i orden eller rykke for dokumentationen. Hvis
den i rykkeren angivne frist ikke overholdes, eller hvis styrelsen finder, at den erhvervsmaessige udlejning
ikke er bragt til ophgr, kan sagen overdrages til politiet. Politiet vurderer herefter, om der er baggrund for

at rejse tiltale for overtraedelse af sommerhusloven.

Overtraedelse af sommerhusloven kan straffes med bgde og eventuelt med konfiskation af udbytte.

Forholdet til planloven

Et sommerhus kan anvendes i op til 34 uger i sommerperioden fra 1. marts til 31. oktober og derudover
anvendes/udlejes til kortvarige ferieophold pé samlet maksimalt ni uger i vinterperioden fra 1. november til
udgangen af februar. Det indebeerer, at den maksimale anvendelse af sommerhuset i et sommerhusomrade

kan veere 43 uger. Det fglger af planlovens § 40, stk. 1 og 3.

Formalet med reglen i planlovens § 40 er at forhindre almindelig heldrsbeboelse i sommerhusomrader.
Reglen i planlovens § 40 virker parallelt med reglen i sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1. Det betyder, at
hverken reglernes formal eller genstand er det/den samme, og reglerne overlapper derfor ikke hinanden.
Planlovens § 40 regulerer den periode, boligen i et sommerhusomrade sammenlagt mé& anvendes i lgbet

af et ar, herunder ogsé til udlejning, mens sommerhusloven regulerer selve udlejningen af sommerhuset.
Planlovens adgang til at anvende et sommerhus i op til 43 uger arligt medfarer derfor ikke en tilsvarende

ret til ogsa at udleje et sommerhus i samme periode. Vurderingen af udlejningen skal ske efter sommer-

huslovens regler.
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