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Abstract

This thesis studies the rules about how a person, who is not living i Denmark are able to buy a
real estate in Denmark. It also studies the posibillity for a company to buy a real estate in
Denmark.

Denmark has rules about this, because they want to have our real estates in danish hands and

not in all other person around the world’s hands.

The legal basis for the rules in Denmark are called the danish act on acquisition of real estate.
The first section describes the possibilites of how a person, who lives outside the borders of
the European union can buy real estate in Denmark. The rule says, that if the person have not
been living in Denmark for 5 years, then they need a permission from the Ministry of Justice.
This is if the person wants to buy a real estate for permanent residence or a commercial pro-
perty. If the person instead wants to buy a secondary residence, the rules are they same, if the
buy is for himself. If he instead wants to rent out his sencondary residence, there are som
other rules, that he have to follow. But he can own all the secondary residences he wants, if he
don’t rent them out.

If a person instead lives in the European Union, there are other rules because of the freedom
of movement, that is provided in the EU law. Thats mean if the person have not been living in
Denmark for 5 years, they do not need a permission for the Ministry of Justice, because there
is a order that says, if a union citizen need a real estate because of their job, they are a student
or a senior citizen, they can buy a real estate in Denmark. Also without the permission. This
apply for the buy of permanent residence or the buy of commercial property. If they instead
want to buy a secondary residence, the same rules apply for the unions citizens, because of
the cottage protocol. The protocol says that Denmark can have other rules about cottages and

that the rules ind the order don’t apply to the purchase of a secondary residence.

If a company wants to buy a real estate and their home are outside the European Union the
same rules apply for both the buying of real estates and secondary residence. Except a com-
pany needs a permission from the Ministry of enviroment because of the cottage act.

If the company have their home in the European Union they have the same rules as if they

were a person in the European Union.



The last chapter that this thesis studies is the effects of bypassing the rules. In all the cases
you can get a fine or if the fine does not remedy the problem then the Ministry can give a even
harder penalty. The Ministy of Justice also have the ability to order the persons or company
that have bought a real estate to sell the real estate acording to section 8 in the danish act on

acquisition of real estate.
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1. Indledning

I Danmark er der aftalefrihed i forhold til at kgbe og szlge fast ejendom. Handel er et privat
anliggende, og myndighederne blander sig som udgangspunkt ikke heri.

Hovedreglen i dansk ret er derfor, at alle har ret til at erhverve fast ejendom.! Der er dog i
Danmark fastsat en regulering af udleendinges kgb af fast ejendom i navnlig erhvervelsesloven
og sommerhusloven. Sidstnaevnte fastsatter reglerne for kgb af sommerhuse, og hvordan sa-
danne kan erhverves. Disse regler afviger fra kgb af helharsbeboelse. Danmark har i den for-
bindelse faet indfgrt sommerhusprotokollen ved indtraedelsen i EU, hvilket betyder, at Dan-
mark har lov til opretholde szerlige regler om kgb af sommerhuse. Sommerhuse er derfor ikke
en del af erhvervelsesloven og derfor er det ngdvendigt at behandle kgbet af sommerhuse
separat, hvis en udleending gnsker at kgbe dette.

Desuden har det veeret kritik fra mange sider om de danske regler for erhvervelse i forhold til
EU-retten. Dette betyder, at der gaelder helt szerlige regler for unionsborgere, da der skal veere
hensyn til den frie beveaegelighed og det indre marked som er etableret i EU. Dette galder ogsa

den faste ejendom.

1.1 Emne og problemformulering

Hovedformalet med dette emne er at belyse hvilke betingelser og problemstillinger, der kan
opsta, nar der bliver solgt fast ejendom til udleendinge eller selskaber. Igennem kandidatspe-
cialet vil det bliver belyst hvilke regler, der er pa omradet og hvilke betingelser, der skal op-
fyldes for, at der kan kgbes ejendom i Danmark. Der er er bade tale om almindelige helarsbo-
liger, sommerhuse, samt erhvervsejendomme. Dette bliver belyst bade for fysiske personer,
som ikke er bosiddende i EU og fysiske personer, som er bosiddende i EU. Derudover vil det
ogsa blive belyst hvordan et selskab med henholdsvis hjemsted i og udenfor EU vil kunne er-

hverve en fast ejendom og hvilke regler, som geelder for dem.

[ forbindelse med ovenstdende valg af emne, er der udarbejdet fglgende problemformulering:

LJf. von Eyben, m.fl,, Fast ejendom - radighed og regulering, 2003, s. 33.



"En belysning af betingelser for, at selskaber og borgere, der ikke bor i Danmark kan kgbe dan-

ske ejendomme.”

1.2 Afgraensning

Da kandidatspecialet omhandler erhvervelse af fast ejendom med et nationalitetskrav, vil der
ikke blive inddraget kgbernes myndighed.

Da kandidatspecialet udelukkende knytter sig til heldrsboliger, erhvervsejendomme og som-
merhuse vil der ikke blive beskrevet, hvilke muligheder der er for at erhverve landbrugsejen-
domme. Der vil heller ikke blive belyst hvilke skattemaessige konsekvenser eller goder, der

kan opsta for udleendinges kgb af ejendom i Danmark.

1.3 Metode

Dette kandidatspeciale har til hensigt at belyse geeldende ret for udleendinge, som vil kgbe
ejendom i Danmark, derfor er metoden i dette kandidatspeciale den retsdogmatiske metode.

Da metoden handler om at beskrive og fortolke geeldende ret vil der lgbende i kandidatspecia-
let blive analyseret bade love og domme, som derved vil blive fortolket i forhold til reglerne
og hvordan de fglger reglerne. Derudover vil der blive benyttet forarbejder, bade i form af
betankninger og bemaerkninger. Derudover vil der ogsa blive inddraget juridisk litteratur for

at fa en dybere forstaelse for emnet.

For at fa en forstdelse for hvordan reglerne er i EU og hvorfor det har vaeret ngdvendigt at
@ndre pa de danske regler vil der desuden blive inddraget EU-retlig praksis. Her er tale om
traktater, tilleeg til traktater, protokoller og EU-forbehold, som Danmark har vedtaget. Derud-
over vil der ogsa blive inddraget forordninger og bekendtggrelser. Dette er ngdvendigt, da der
i EU er en fri bevaegelighed for varer og personer, og for at Danmark kan vaere en del af dette,
er det ngdvendigt at have sarregler. Erhvervelse af fast ejendom i Danmark haenger desuden
teet sammen med EU-retten og derfor er det ngdvendigt at inddrage denne, for at fa et samlet

billede af retstilstanden.



Derudover vil der blive inddraget dansk retspraksis. Det skal dog tilfgjes, at der er en vis usik-
kerhed for retspraksis, da den trykte retspraksis pa omradet kun er i et begreenset omfang og
dermed ikke beskriver en sikker retsstilling for, hvordan reglerne skal fortolkes i praksis. Der
vil ogsa blive inddraget praksis fra EU-domstolen, i det i omfang det findes relevant for belys-

ningen af emnet.

1.4 Begreber

Som fglge af ovenstdende emnevalg, vil der blive fastlagt tre begreber, som er vigtige i den
folgende belysning af reglerne. Der er tale om de centrale begreber erhvervelse, fast ejendom

og udlending.

1.4.1 Erhvervelse

I erhvervelsesloven § 1 star der, at det kraever Justitsministeriets tilladelse til at erhverve ad-
komst til faste ejendomme i landet og i sommerhusloven § 8 star beskrevet, at det ikke er mu-
ligt at erhverve sommerhus uden Miljgministeriets tilladelse. Der er altsd tale om erhvervelse
af ejendomsret og ikke kun erhvervelse ved tinglysning.2 Det kan derfor siges, at kgberen far
retlig raden over ejendommen. Brugsrettigheder falder udenfor loven, og derved falder leje-
forhold ogsa udenfor.3

Erhvervelse i dette kandidatspeciales forstand fastleegges ud fra, at en person eller et selskab

mod vederlag far retlig raden over en ejendommen.

1.4.2 Fast ejendom

Fast ejendom er ikke entydigt begreb og derfor er det ngdvendigt at fastleegge begrebet.
Begrebet er ikke fastsat i erhvervelsesloven, men i bemeerkninger til loven, praciseres det,
som at det er al fast ejendom, ikke kun jord, men ogsa bygninger, der tilhgrer en anden end
grundens ejer.* Fast ejendom kan derfor karakteriseres, som et jordareal, der er fastlagt med

et matrikelnummer. Ejerlejligheder vil desuden ogsa blive anset for fast ejendom i erhvervel-

2 Jf. von Eyben, Fast Ejendom - radighed og regulering, 2003, s. 35 og Werlauff, Udleendinges erhver-
velse af fast ejendom i Danmark, 1989, s. 191.

3 Bemaerkningerne til erhvervelsesloven § 1, Folketingstidende 1959-60, Tilleeg A, spalte 289.

4 Bemaerkningerne til erhvervelseslovens § 1, Folketingstidende 1959-60, Tillaeg A, spalte 289.



seslovens forstand, da ejerlejlighedsloven § 4 fastsaetter, at en ejerlejlighed er en fast ejen-
dom.>

[ forleengelse af ejerlejligheder kan det ogsa diskuteres, hvorvidt en andelsbolig vil kunne an-
ses som fast ejendom og dermed ogsa hgrer under begrebet i erhvervelsesloven. Der er anfgrt
et sted i litteraturen, at andelsboliger ikke er en del af begrebet fast ejendom, og derved vil en
udleending frit kunne erhverve fast ejendom uden tilladelse fra Justitsministeriet,® mens der
andre steder i retslitteraturen er anfgrt, at andelsboliger er en del af begrebet og dermed om-
fattet af erhvervelsesloven.” Hvis en andelsbolig anvendes til beboelse, ma det dog veere neer-
liggende at fglge det sidstnaevnte. Timeshares er omfattet af loven, hvis timeshareperioden er

pa 15 ar eller derover.8

1.4.3 Udleending

Et andet vigtigt begreb i dette kandidatspeciale er begrebet udleending.

[ forhold til erhvervelsesloven anses en person som udlending, hvis personen ikke har haft
bopeel i landet fasti 5 ar, jf. erhvervelsesloven § 1.

Begrebet vil derfor i det fglgende blive brugt, som det bliver brugt i erhvervelseslovgivningen.
En udleending er en person, som ikke bor eller tidligere har boet i landeti 5 ar sammenlagt.
Det samme ggr sig geeldende for selskaber, her er dog tale om hjemstedet, som er det afgg-
rende for om selskabet er dansk eller udenlandsk. Statsborgerskab er sdledes ikke relevant i

henseende til begrebet "udleending” i dette kandidatspeciale.

1.5 Systematik

Behandlingen af erhvervelse af fast ejendom i Danmark er opdelt i 3 afsnit, for at give et over-
blik over reglerne pa den bedste mulige made.

Afsnittene er fysisk person, som ikke er hjemmehgrende i EU (afsnit 3), fysisk person, som er

hjemmehgrende i EU (afsnit 4) og selskaber (afsnit 5).

5 Jf. Munk-Hansen, Fast Ejendom I, 2015, s. 23.

6 Jf. Traff, Kgb og salg af fast ejendom, 2011, s. 55

7 Jf. Munk-Hansen, Fast Ejendom I, 2015, s. 24.

8 Jf. Latrup-Pedersen i note 5 til erhvervelseslovens § 1 i Karnov.



Den efterfglgende behandling af emnet vil tage udgangspunkt i afsnittene og hvert afsnit vil
starte med en kort introduktion til problemstillinger, derefter en dybere behandling af emnet

i de enkelte afsnit med hjeelp fra retspraksis og retsreglerne.

[ afsnit 3 vil reglerne helt grundleeggende blive belyst, for en person, som ikke er hjemmehg-
rende i EU. I afsnit 4 vil der blive foretaget en mere dybdegdende belysning, og sammenholdt
med EU-reglerne om blandt andet den frie bevaegelighed. I afsnit 5 vil der blive belyst, hvor-
dan et selskab med hjemsted udenfor EU kan kgbe ejendom i Danmark og ligeledes for sel-

skab med hjemsted i EU.

Afsnit 3 er inddelt sdledes, at der startes med at blive beskrevet hvordan fysiske person kan
kgbe en heldrsbolig eller erhvervsejendom, som vil blive behandlet under et og dernaest
hvordan det er muligt at kgbe et sommerhus. I afsnit 4 er det delt op i helarsbolig, erhvervs-
ejendom og muligheden for at kgbe et sommerhus til sidst.

[ afsnit 5 vil det blive belyst, hvordan selskaber kan kgbe fast ejendom i erhvervsgjemed, samt
hvordan det er muligt for dem at kgbe sommerhuse. I dette afsnit vil der ikke blive belyst,

hvordan et selskab kan kgbe heldrsbeboelse, da dette ikke er muligt for en juridisk person.

Afslutningsvis beskrives hvilke retsvirkningerne der opstar, hvis ovenstdende personkreds
omgar reglerne som beskrevet i erhvervelsesloven, samt hvilke restriktioner myndighederne
kan opseette i denne forbindelse. I forleengelse heraf afsluttes kandidatspecialet med en kon-
klusion, som sammenfatter reglerne for fysiske og juridiske personer, samt hvilken betydning

reglerne har for kgbet af fast ejendom for udleendinge.

10



2. Historien bag reglerne

For at fa en idé om, hvorfor Danmark har valgt at lave nogle regler, som kunne verd i strid
med EU-retten, skal baggrunden og historien bag reglerne fgrst gennemgas. Dette for at fa en
forstaelse for, hvorfor reglerne er sa restriktive som de er, og hvorfor det har vaeret ngdven-

digt overhovedet at have seerregler.

Ved afstemningen i 1972, om hvorvidt vi skulle vaere en del af EU, opstod der mange diskussi-
oner, om hvorvidt det var muligt at holde udenlandske investorer ude fra vores boligmarked.
Det som man frygtede kunne ske var, at priserne pa sommerhuse ville stige sdledes at, det
ikke leengere ville veere muligt at kgbe et sommerhus for den almindelige dansker. Det ville
dog veere priser, som udleendinge ville vaere villige til at betale. Desuden var der ogsa en frygt
for, at nogle af sommerhusomrdderne ville ligge ¢de hen, hvis det var udenlandske ejere, da

de ville vaere mindre til stede, end hvis det var danske ejere.?

Eftersom at loven var vedtaget fgr der blev stemt om det indre marked i 1988, har det stor
betydning for, at Danmark fik lov at beholde sit forbehold. Det kaldes det femte forbehold,
men dog mener nogle ogsa, at det blot er indfgrt for at sikre sig, at den danske natur forbliver

pa danske haender og derved sikre, at der er den ngdvendige naturbeskyttelse af Danmark.10

Lovgiver gnskede derfor ved lovens oprettelse at beskytte den danske natur og beholde den
pa danske haender. Det er meget tankevaekkende, fordi reglerne var lavet inden, vi blev en del
af EU, sa fik vi lov at beholde dem, selvom der til en vis grad kan veare tale om skjult diskrimi-
nation af EU-borgere. Dette vil blive beskrevet yderligere i det nedenstadende afsnit om fysiske

personer, som er hjemmehgrende i EU.

9 Sidenius, Europaudvalget 2015-16, note 46, 2016.
10 Sidenius, Europaudvalget 2015-16, note 46, 2016.
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3. Fysisk person, som ikke er hjemmehgrende i EU

I dette afsnit vil det blive belyst, hvilke betingelser der er for, at udlaendinge kan kgbe fast
ejendom i Danmark. Der er indskrankninger i forhold til den oprindelige hovedregel om, at
alle kan erhverve fast ejendom i Danmark. Afsnittet er delt op i to dele; det fgrste afsnit hand-
ler om erhvervs- og boligejendomme, som har de samme regler. Det naeste afsnit handler om,

hvordan udleendinge kan erhverve sommerhuse, da der her er tale om andre regler.

3.1 Erhvervs— og boligejendomme

Afsnit 3.1 behandler erhvervelse af ejendomme til erhvervsmaessig drift og til beboelse.
Dette reguleres af lovbekendtggrelse 2014-03-21 nr. 265 om erhvervelse af fast ejendom,
herefter benaevnt erhvervelsesloven. Loven retter sig primaert mod fysiske personer og sel-

skaber, som ikke har fast bopael i Danmark og som heller ikke er EU-borgere.

Grundet en raekke omstaendigheder, blandt andet befolkningsteetheden i Danmark, skal per-
soner, som er bosat i Danmark have fortrinsret til at kgbe fast ejendom her. Dette er anfgrt i
bemarkningerne til lovforslaget. Desuden oplyses det, at ordningen vil blive administreret
liberalt, iseer overfor fysiske og juridiske personer, som har nogen tilknytning til Danmark.!!
Det er ikke yderligere specificeret, hvad der menes med, at loven skal administreres liberalt,
eller hvad Justitsministeriet konkret skal lzegge vaegt pd, nar sagen vurderes og tilladelsen

skal gives. De forskellige faktorer, som kan pavirke vil blive gennemgaet senere i dette afsnit.

En fysisk person, som ikke er hjemmehgrende i EU, skal opfylde en af to betingelser for at er-
hverve en ejendom i Danmark.1?

Den pagaeldende skal have boet i Danmark i 5 ar sammenlagt eller have tilladelse fra Justits-
ministeriet, jf. erhvervelsesloven § 1. Det fremgar af betaenkning til eendringsforslag til § 1,
stk. 1, at de 5 ar er sammenlagt og ikke skal veere i en sammenhangende periode.13 Det bety-
der, at personen godt kan have boet i Danmark i flere perioder, blot denne sammenlagt har

boet 5 ar i Danmark.

11 Bemaerkningerne til erhvervelsesloven, Folketingstidende 1959-60, Tillaeg A, spalte 288.
12 Jf. Traff, Kb og salg af fast ejendom, 2011, s. 55.
13 Betaenkning til lovforslagets § 1, stk. 1, Folketingstidende 1959-1960, Tillaeg B, spalte 185.
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3.1.1 Bopalskravet

Den fgrste betingelse, som vil blive belyst, er betingelsen om, at udleendingen skal have boet i
Danmark i 5 ar. Dette behgver ikke vaere 5 sammenhaengende ar og det er ikke som fglge af et
nationalitetskrav. Der er ikke tale om diskrimination af udleendige, da kravet ogsa gaelder for
danske statsborgere. Det betyder alts3, hvis en kgber ikke har boet i Danmark i 5 ar, sa kan
han ikke kgbe en ejendom. Derfor kan der ikke veere tale om diskrimination, da det ikke er
beskrevet nogle steder, at personer fra specifikke lande ikke har ret til at kgbe ejendom i
Danmark.1*

Danskere, som har boet i udlandet i mange ar, har sdledes ogsa kun mulighed for at kgbe
ejendom, hvis de pa et tidspunkt har boet sammenlagt 5 ar i Danmark, eller hvis de pa en eller
anden made, har gjort klart, at Danmark er centrum for deres livsinteresser.15 Det er derimod
ikke afggrende om de vil "flytte tilbage til Danmark.”

Bopalskravet bliver vurderet strengt. Studerende, samt personer med arbejdstilladelse, som

skal fornyes, anses ikke for at have varigt ophold eller bopzel i landet.1®

3.1.2 Tilladelse fra Justitsministeriet
Den anden betingelse er tilladelse fra Justitsministeriet. Dette er beskrevet i erhvervelseslo-
ven. I loven star beskrevet, hvis en person ikke har haft bopeel i Danmark i 5 ar, skal der fore-

ligge en tilladelse fra Justitsministeriet ved anmeldelse af skgdet, jf. erhvervelsesloven § 1.

Som det fremgar af U.1997.638V, sa har der tidligere veeret meget streng praksis fra Justits-
ministeriet om, at enten skulle bopzalskravet vare opfyldt ellers skulle der indhentes tilladel-
se fra Justitsministeriet. Dengang blev der ikke skelet til, hvorvidt der var tale om varig og fast
bopzl. Dommen beskriver en tysker, som havde et gnske om at kgbe en fritidsbolig i Dan-
mark. Han var tilmeldt folkeregistret i Danmark og var frameldt i Tyskland. Det, som advoka-
ten forklarede i sagen var, at tyskeren ville anses som at have varig bopzel i landet, da han
netop ikke have en ejendom et andet sted og derfor ikke havde en tilknytning til andre steder.
Derudover var han pensionist, og havde derfor heller ikke noget job, som han skulle tilbage til

i Tyskland. Da praksis var streng, betgd det ogs3, at det var sverere for udleendinge at komme

14 Jf. Traff, Kab og salg af fast ejendom, 2011, s. 53
15 Jf. Holm-Larsen, Hadndbog i ejendomshandel og lejeret, 2009, s. 124.
16 Jf. Holm-Larsen, Hindbog i ejendomshandel og lejeret, 2009, s. 123.
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ind pa det danske boligmarked. Det blev ligeledes undersggt, hvilke hensigter udleendingen
kunne have, for at ville kgbe ejendom i Danmark, men disse blev ikke pdlagt betydning i den

endelige afggrelse.

Efterfglgende er der sket en praksisendring, som Hgjesteret foretog. Dette fremgar af dom-
men U.1998.29H. Selvom det handler om, at en EU-borger kgber et sommerhus, lavede Hgje-
steret ogsa en generel udtalelse for hvem, som skulle have tilladelse fra Justitsministeriet. Hg-
jesteret mener, at hensigten skal laegges til grund for, en persons gnske om at have en fast og
varig bopeel her i landet. Dette ggr tilladelse og bopaelskravet ligegyldigt. Det star derfor i
modsaetning til, hvad landsretten udtalte i ovenstdende dom.

Derfor skete der en praksiseendring, og derfor er det muligt at kgbe ejendom i Danmark, selv-
om en person ikke opfylder bopalskravet. I stedet er det muligt at fa vurderet sin hensigter til
at have en varig bopzel i Danmark. Begrebet varig bopzel vil blive belyst laengere nede, da det
fremgar af U.1998.29H, som vaerende et vigtigt begreb i forholdet til, hvorvidt der skal gives

tilladelse til at kgbe ejendom i Danmark.

Det skal dog tilfgjes, at det ikke er ngdvendigt med tilladelse, hvis et selskab eller personer,
med hjemsted eller bopael i udlandet, gnsker at erhverve ejendom til produktionsformal.l” Et
produktionsformal betyder, at ejendommen skal bruges til produktion af for eksempel en va-

re. I den forbindelse kunne det vaere en fabrikshal, hvor varen laves.

3.1.2.1 Betinget tilladelse

Erhvervelsesloven hjemler desuden adgang til, at Justitsministeriet kan ggre en tilladelse be-
tinget. Dette fglger af erhvervelsesloven § 5. Det betyder, at Justitsministeriet kan bestemme
over brugen af ejendomme eller, at kgberen kun ma kgbe ejendommen med betingelser. En
betingelse kunne for eksempel veere, at et selskabs formal ikke ma andres.18

Derudover kunne det veere muligt at forestille sig, at hvis en udlaending tager til Danmark for

at arbejde, sa er han ogsa interesseret i at fa en bopzl og i den forbindelse kan han fa en be-

17 Beteenkning til lovforslagets § 1, stk. 2, Folketingstidende 1959-1960, Tillaeg B, spalte 185.
18 Bemaerkningerne til erhvervelsesloven § 5, Folketingstidende 1959-60, Tilleeg A, spalte 291.
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tinget tilladelse. Den betingede tilladelse kunne bestad i, at han kun kan bo i boligen, sa laenge

han arbejder i den virksomhed, som han er ansat i.

3.1.3 Varig bopeel

En modifikation, som findes til bopaelskravet er kravet om en varig bopeel i Danmark. Det be-
tyder, at en person gnsker varigt ophold i Danmark, men ikke opfylder bopaelskravet. Hvis
personen kan godtggre, hvilke hensigter denne har ved at bo i Danmark, vil bade bopaelskra-
vet og tilladelse fra Justitsministeriet blive tilsidesat, og derved kan han kgbe ejendom uden

opfyldelsen af betingelserne.

Der indgar forskellige kriterier for afggrelsen af, hvorvidt der er tale om en varig bopeel i
Danmark eller ej. Et kriterium, der ikke stilles, er opholdsgrundlagets karakter eller oprindel-
sesland for erhververen, da dette ingen betydning har for vurderingen.!® Det kan dog diskute-
res, hvorvidt der rent faktisk stilles et krav til opholdsgrundlagets karakter alligevel, da en
person for eksempel ikke kan fa lov til at kgbe en bolig, hvis han er studerende. Her er der
tale om, at opholdet har et vis karakter, og det er derfor personen er her. Det betyder dog, at
uanset om erhververen er fra Afrika eller Asien, s3 stilles der de samme kriterier, med hensyn
til nationalitet. Der er andre kriterier for borgere, som bor i EU. Disse kriterier vil blive be-
skrevet senere i dette speciale. Det er en forudsatning for erhververen, at han skal have lov-

ligt ophold i Danmark, for at fa tilladelse til at kgbe ejendom her.20

[ forbindelse med begrebet varig bopzel, har Hgjesteret afsagt en dom, som beskriver, hvordan
erhvervelseslovens § 1 skal fortolkes og dermed hvordan varig bopeel skal fortolkes.

Det er dommen U.1998.29H. Der er her tale om en tysker, som sammen med sin hustru var
tilmeldt folkeregistreret i Danmark og havde veeret det siden 1996, altsa i to ar. De kgbte et
sommerhus, men da de ikke havde haft bopzl i Danmark i 5 ar, blev skgdet lyst med frist til

indhentelse af Justitsministeriets godkendelse, helt som normal praksis ville veere.

19 Justitsministerens svar til spgrgsmal nr. S 5334 af 12. juli 2007 fra Kim Christiansen (DF), Folketin-
get 2006-07, S 5334.
20 Justitsministerens svar til spgrgsmél nr. S 5333 af 12. juli 2007 fra Kim Christiansen (DF), Folketin-
get 2006-07, S 5333.
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Dog valgte Hgjesteret at se bort fra dette, da tyskeren og dennes kone ansas for at have deres
livsinteresserer i Danmark. De kunne derfor godt kgbe sommerhuset, selvom de ikke havde
haft fast bopeel i Danmark i 5 dr. I dommen blev der lagt til grund, hvor deres livsinteresser
var. | denne dom var den tyske mand pensioneret og dermed kan en forsigtig konklusion altsa
veere, at han ikke har noget at vende tilbage til i Tyskland og dermed har tenkt sig at tage va-
rigt ophold i Danmark. Desuden boede han sammen med sin hustru, som netop forstarker

grundlaget for, hvor tyskerens livsinteresser var.

Lovens § 1 skal altsa tolkes sdledes; hvis en person ikke har boet i Danmark i mindst 5 ar, s
kan der ogsa blive lagt til grund, hvorvidt denne person har taenkt sig at tage varigt ophold i
Danmark og i denne forbindelse vurderes der, hvor ens livsinteresser er, og om der er noget

at vende tilbage til, i det land du kommer fra.

Der kan i den forbindelse desuden bruges det skatteretlige begreb for centrum for livsinteres-
ser til inspiration.?! Selvom det ikke har veeret muligt at finde i retslitteraturen eller retskilder
pa dette begreb, vil det vaere nzerliggende at bruge elementer fra dette. Hgjesteret bruger det
pa en made ogsd i ovenstdende dom, da de netop forudsaetter, at tyskerens livsinteresse er i

Danmark sammen med sin kone, altsa familisere forhold.

Ovenstdende beskriver, at det er en vurdering fra gang til gang, hvad der har mest betydning
for, hvordan det vil blive undersggt, om personen har varig bopeel i Danmark.
Hvis man opfylder kravet for varig bopel, er det derfor ikke ngdvendigt med tilladelse fra

Justitsministeriet eller opfyldelse af bopeaelskravet.

Sammenfattende kan det konkluderes, at der i hvert eneste tilfeelde, hvor en udleending gn-
sker at kgbe en bopel eller en erhvervsejendom, skal foretages en konkret vurdering. Det er
en vurdering, som kan tilsidesatte bopzaelskravet eller tilladelsen fra Justitsministeriet. I for-
bindelse med vurderingen, skal man godtggre, at centrum for livsinteresser eller ens faste og
varige bopeel, fremover vil veere her i landet. Derudover er der ikke en del af vurderingen at

undersgge, hvor erhververen kommer fra, da det ikke er et kriterium.

21 Jf. Werlauff, Udleendinges erhvervelse af fast ejendom i Danmark, 1989, s. 190.
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3.1.4 Arv eller gave

Selvom den overskyggende hovedregel er enten bopalspligten eller tilladelse fra Justitsmini-
steriet, er der i erhvervelsesloven indfgrt en undtagelse i § 2. Deri star, hvis ejendommen er-
hverves ved arv eller gave, sd behgver der ikke at vaere en tilladelse fra Justitsministeriet.

Det betyder derfor, hvis en udleending modtager et hus i arv, sa kan han pa den made omga
reglerne i erhvervelsesloven eller, hvis en udleending modtager en ejendom i gave, fra en
sleegtning i op- eller nedstigende linje, sa kan han ogsa fa den uden at fa tilladelse fra Justits-
ministeriet. Modtager han derimod gave fra andre end op - eller nedstigende linje, skal der
sgges tilladelse fra Justitsministeriet. Det kunne for eksempel vaere en gave mellem to feetre,

hvis bopeelspligten ikke er opfyldt for gavemodtageren.

3.2 Sommerhus

Reglerne i erhvervelsesloven galder for kgb af enhver ejendom og dermed ogsa for kgbet af
et sommerhus. Det betyder derfor, at betingelserne, som er beskrevet tidligere ogsa geelder
for kgbet af et sommerhus. Det er dog ikke kun erhvervelsesbetingelserne, som gzelder, men
ogsa reglerne i lovbekendtggrelse 2013-07-03 nr. 949 om sommerhuse og campering mv.
(herefter sommerhusloven). Sommerhusloven indskrenker yderligere, hvem som kan kgbe et

sommerhus i Danmark og enkelte bestemmelserne i loven, vil blive belysti det fglgende.

Et sommerhus ma ikke kgbes alene med henblik pa udlejning og via bestemmelsen i § 1 i
sommerhusloven forhindres det, at en fysisk person kan udleje erhvervsmaessigt.

Selvom det er erhvervelsesbetingelserne, som bestemmer, hvorvidt du kan kgbe et sommer-
hus, oplyser sommerhuslovens bestemmelser, hvad som kan have betydning for kgbet af den
pageldende ejendom. Her er blandt andet relevant at naevne sommerhusloven § 1, stk. 1, nr.
1, som beskriver, at det kun er muligt med Miljgministeriets godkendelse at udleje et som-
merhus erhvervsmaessig eller for et leengere tidsrum end et ar, medmindre der er tale om hel-
arsbeboelse.

Tilladelsen til at udleje sommerhuse skal indhentes hos Miljgministeriet, som sommerhuslo-
ven § 2 foreskriver. Denne bestemmelse hindrer dog ikke, at man kan kgbe et sommerhus
som privatperson, da der ikke star nogen steder i sommerhusloven, at man ikke ma bruge et

sommerhus privat.
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Dog skal det anfgres, at det fremgar af forarbejderne, at det ikke anses for erhvervsmaessig
udlejning, hvis der ejes to sommerhuse samtidig, som udlejes, hvis ejeren selv bruger disse.??
Det betyder derfor, at reglerne i sommerhusloven fgrst far betydning, hvis en person, veelger
at udleje sommerhuse, uden at selv at bruge dem. Der er derfor visse restriktioner pa udlej-

ningen af sommerhuse, som skal fglges.

Det betyder, at hvis en udleending opfylder kravene i erhvervelsesbetingelserne, er der stadig
nogle andre krav, som skal opfyldes i sommerhusloven, hvilket ggr det mere besveerligt for en

udlaending at kgbe sommerhus i Danmark.

3.2.1 Tilladelse fra Justitsministeriet
Hvis en person gnsker tilladelse fra Justitsministeriet bliver de konkrete omstendigheder
vurderet fra gang til gang. Der er nogle kriterier, som vejer tungere end andre, fgr der kan
meddeles tilladelse. Af disse kriterier kan neevnes:

1. Tidligere ophold i Danmark

2. Seerlig familiemaessig, erhvervsmaessig, kulturel eller gkonomisk tilknytning eller

3. Speciel tilknytning til den ejendom, som gnskes erhvervet?3

Der laegges vaegt pa, at der er en sa steerk tilknytning til Danmark, at det svarer til varig bopeel.
Dog vil det nok blive vurdereret endnu strengere i forbindelse med et kgb af en fritidsbolig, da
vi netop har det gnske i Danmark, at vores fritidshuse ikke skal havne pa udenlandske haen-

der, som er blevet beskrevet tidligere i denne opgave.

En tilladelse kraever, som forklaret ovenfor, at der er helt sarlige interesser og tilknytning til
Danmark, som ggr, at personen skiller sig ud og har mulighed for at kgbe et sommerhus. Op-
fylder personen derimod bopalskravet, er der ikke tale om en tilladelse fra Justitsministeriet.
En person kan derfor kgbe alle de sommerhuse han vil til privat brug. Hvis der er tale om er-

hvervsmaessig udlejning, skal det ske efter reglerne i sommerhusloven.

22 Bemaerkningerne til sommerhuslovens § 1, Folketingstidende 1971-72, tillaeg A, 1, spalte 1962.

23 Justitsministeriet, svar pa spgrgsmaél 195, 2014, spgrgsmal fra Udvalget for Landdistrikter og @er, s.
4.
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3.3 Delkonklusion

En person, som har haft fast bopzel i Danmark i 5 ar har ret til at erhverve fast ejendom. I an-
dre tilfeelde er der tale om en konkret vurdering. For at en fysisk person, som ikke er hjem-
mehgrende i EU, der har varig bopzel i et andet land skal kunne kgbe en ejendom i Danmark,
er der nogle betingelser, som skal opfyldes. Der er tale om en betingelse, som hedder bopzels-
kravet. Dette betyder, at den person, som gnsker at kgbe en ejendom, skal have boet i Dan-
mark i 5 ar sammenlagt eller have en sa varig og fast tilknytning til Danmark, at bopzlskravet
kan sidestilles med det.

Der er ikke tale om, at bestemte personer far forrang fremfor andre, da det ikke er et nationa-
litetskrav, men derimod et krav, som geaelder alle. Hvis en udleending derimod ikke opfylder
bopalskravet, sa skal han sgge tilladelse ved Justitsministeriet. Tidligere var bopzelskravet
meget strengt, men efterfglgende er det blevet lgsnet op. Der kan i den forbindelse ogsa blive
taget i betragtning, hvor centrum for udleendingens livsinteresser befinder sig, og hvorvidt de

gnsker et varigt ophold i Danmark.

Slutteligt kan Justitsministeriet ogsa give en betinget tilladelse. Det betyder, at der er visse
betingelser, som skal veere opfyldt, for at udleendingen ma kgbe ejendommen.

For at kunne kgbe et sommerhus i Danmark, hvis det er en person, som ikke er hjemmehg-
rende i EU, er det ikke nok kun at opfylde erhvervelsesbetingelserne, bestemmelserne i som-
merhusloven skal ogsa vaere opfyldt. Det betyder, at der er visse restriktioner, som skal over-

holdes, sd som, hvis sommerhuset udlejes, sa skal ejeren ogsa selv bruge det privat.
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4. Fysisk person, som er hjemmehgrende i EU

Efter Danmark tiltradte Romtraktaten i 1957 skete der en masse omveltninger, iser med
hensyn til, at Danmark ikke gnskede, at udleendinge kunne kgbe ejendomme i Danmark. Dette
betgd, at den danske regering begyndte at udarbejde nogle lovforslag, som blandt andet er-
hvervelsesloven. Derudover ogsa lovbekendtggrelse nr. 764 af 18. september 1995, herefter
bekendtggrelsen, som Danmark har indfgrt, netop pa grund af, at vi blev en del af EU og derfor
skulle have en undtagelse til EU-reglerne om den frie bevaegelighed. Dette vil blive uddybet
leengere nede i afsnittet. Bekendtggrelsen er udstedt med hjemmel i § 5 i lov nr. 447 af 11.
oktober 1972 om Danmarks tiltraedelse af De Europaeiske Fallesskaber.

Lgbende er der opstdet nye traktater, men Danmark har siden Maastricht-traktaten haft med-
taget en protokol, som giver tilladelse til, at vi uden problemer kan opretholde vores krav for,
at udleendinge ikke ma erhverve sommerhuse i Danmark, altsa at Danmark kan opretholde
lovgivningen om erhvervelse af ejendomme, som ikke er heldrsboliger. Disse lgbende andrin-

ger og EU-forbehold, som Danmark har, vil blive belyst yderligere i nedenstdende afsnit.

4.1 Den frie bevaegelighed

De EU-retlige regler har, som tidligere naevnt, en seerlig betingelse. Der er tale om den frie be-
vaegelighed. Det er bade for varer, tjenesteydelser, kapital og personer. Det betyder, at uanset
hvor henne i medlemsstaterne, et medlem befinder sig, s skal han have mulighed for at kun-
ne rejse frit i medlemsstaterne uden nogen hindringer. Reglerne for den fire bevaegelighed for
unionsborgere, er sikret i artikel 26 i Traktaten om Den Europaiske Unions Funktionsomrade
(TEUF). Det kaldes det indre marked i TEUF og det indre marked er Danmark ogsa en del af,
da vi er medlem af EU.

For at veere sikret efter reglerne om den frie bevaegelighed geelder der ikke kun, at du er en
del af det indre marked, men ogsa at du er unionsborger og dermed er underlagt de rettighe-
der og pligter, som er indeholdt i traktaterne. Hvem som er unionsborgere, er beskrevet i
TEUF artikel 20. Alle, som bor i en medlemsstat er en unionsborger. Det vil altsa sige, blot ved
at bo i et medlemsland sa er du unionsborger og dermed blandt andet sikret den frie bevaege-

lighed.
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Udover reglerne i TEUF har EU-institutionerne ogsa udstedt direktiv 2004 /38/EF, som sam-
ler en masse retsakter i en og forteeller helt grundleeggende, hvem som har ret til at feerdes og
bosaette sig frit i ethvert medlemsland.?4

Desuden er der ogsa udsendt en forordning nr. 1612/68/E@F. Denne beskriver yderligere om
hvilke regler, der geelder for unionsborgerne og beskytter retten til den frie bevaegelighed,

samt beskriver, at der ikke ma ske diskrimination pa nogen vilkar.2>

Det kan derfor bruges i denne sammenhang, da Danmarks praksis, hvis vi ikke have faet for-
behold, ville veere direkte modstridende i forhold til hvilke regler, som traktaten, direktivet og
forordningen foreskriver og derved ville det ikke vaere muligt at opretholde reglerne, hvis vi
ville veere en del af EU. Danmark far dog nogle forbehold, som vil blive beskrevet leengere ne-
de, sddan vi stadig kan vare en del af EU, og sa selvom vi har den stramme, restriktive praksis

pa hvem, som kan kgbe ejendomme i Danmark.

4.1.1 Diskriminations — og restriktionsforbud

Som nezevnt tidligere har diskrimination en stor betydning i forhold til reglerne om erhvervel-
se af fast ejendom, og det vil i det fglgende blive belyst. Bdde reglerne for diskrimination og
hvad det egentlig vil sige og reglerne for restriktion. Dette for at ggre det mere forstdeligt, om
hvad det egentlig vil sige, at en lov diskriminerer, og hvad det i henfgr til traktaten betyder, at

der er diskriminationsforbud.

En diskrimination betyder fgrst og fremmest at en person, varer, tjenesteydelser, selskaber
eller kapital behandles anderledes pa grund af deres oprindelse. Men hvis der er en diskrimi-
nation er det ogsa en restriktion, da en restriktion betyder, at enhver bestemmelse, som hin-

drer den frie bevaegelighed kan tilsideseaettes. De to forbud haenger derfor taet sammen.26

24 Europa-Parlamentets og Rédets direktiv 2004/38/EF af 29. april 2004 om unionsborgeres og deres fami-
liemedlemmers ret til at feerdes og opholde sig frit pA medlemsstaternes omrade, om @ndring af forordning
(EF) nr. 1612/68 og om ophavelse af direktiv 64/221/EQF, 68/360/EQF, 72/194/EQF, 73/148/EQF,
75/34/EQF, 75/35/EQF, 90/364/EQF, 90/365/EQF og 93/96/EQF.

25 R&dets forordning nr. 1612/68/E@JF af 15. oktober 1968 om arbejdskraftens frie bevagelighed in-
den for Fzellesskabet.

26 If. Sgrensen m.fl., EU-retten, 2014, s. 251.
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Indenfor diskriminationsforbuddet er der to begreber, som hedder direkte og indirekte dis-
krimination. Direkte diskrimination betyder, at en medlemsstat, via en lov opretholder stren-
gere regler for udenlandske personer og selskaber, end for landets egne borgere. Det samme
kan gelde for varer og tjenesteydelser.2” Ud fra denne beskrivelse kan der altsa ikke vere tale
om direkte diskrimination af unionsborgerne i forbindelse med reglerne om erhvervelse af
fast ejendom, da der gaelder samme regler for alle, uanset om personen er dansker eller ej.

Derudover skal der ses p3, om det sd kunne vaere indirekte diskrimination. Indirekte eller
skjult diskrimination er, hvor der ikke foreligger forskelsbehandling pa grund af det ovensta-

ende, men der er oprettet regler, som fgrer til samme resultat i sidste ende.?8

Ud fra ovenstdende definition for skjult diskrimination, kunne der godt veere tale om diskri-
mination af andre borgere end de danske, da det netop er til hinder for, at borgerne fra andre
EU-lande skal komme ind pa vores boligmarked, og der er nok ikke sd mange danskere, som
ikke kan opfylde bopaelskravet. Dog har Danmark ved at indfgre bekendtggrelsen gjort op
med diskrimination og via bekendtggrelsen, er det nu muligt, at for eksempel en arbejdstager
kan kgbe en ejendom i Danmark, uden at skulle have tilladelse fra Justitsministeriet eller op-

fylde bopaelskravet.

Hvorvidt vi diskriminerer borgerne fra andre lande udenfor EU er ikke et problem, da der ik-
ke er regler for det og reglerne for, hvordan disse personer kan kgbe ejendom i Danmark er

beskrevet i kapitel 3.

Fordi Danmark har indfgrt bekendtggrelsen, er der ikke tale om diskrimination og derfor
overholder vi reglerne i traktaten. Havde vi derimod ikke inddraget bekendtggrelsen, ville der
nok have varet tale om en diskrimination, om end den ikke ville vaere direkte, men derimod
skjult eller indirekte, da der ikke er tale om, at det er bestemte personer, som er positivt opli-
stet, som ikke ma kgbe ejendomme i Danmark. Hvis det for eksempel hed: alle skal opfylde
bopalskravet, undtaget danskere, sa ville det kunne anses som diskrimination, da der er for-

skelsbehandling, men ved at lave bekendtggrelsen, er der ikke tale om diskrimination.

27 If. Sgrensen m.fl., EU-retten, 2014, s. 253.
28 If. Sgrensen m.fl., EU-retten, 2014, s. 255.
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4.1.2 EU-forbehold

Da Maastricht-aftalen var til afstemning i 1992 stemte Danmark nej, men vi var stadig interes-
seret i at veere en del af EU-samarbejdet og det betgd, at vi fik indfgrt nogle forbehold i Edin-
burgh-aftalen i 1993. Med hjeelp af den aftale fik vi derfor 4 forbehold, som var med til, at vi
stemte ja til Edinburgh-aftalen. Der er tale om forbehold mod 4 samarbejdsomrader, som er
en del af EU’s centrale samarbejdsomrader. Der er tale om tredje fase af den @konomiske og
Monetaere Union (@MU’en) og indfgrsel af euroen, forsvarssamarbejdet, retlige og interne
anliggender (EU’s politisamarbejde og retspolitik) og unionsborgerskabet.?®° Dog er sidst-
naevnte ikke leengere sa vigtigt, da det senere blev indskrevet i Amsterdam-traktaten, at det
geelder alle og ikke treeder i stedet for ens nationale statsborgerskab. Dette fglger af TEUF ar-
tikel 20.

Ovennezevnte betingelser har dog ikke betydning i forholdet til at kgbe fast ejendom i Dan-
mark, og derfor vil de ikke blive gennemgaet yderligere. Det eneste forhold, som vil blive gen-
nemgaet er sommerhusprotokollen, som blev aftalt, som fglge af, at Danmark allerede havde

nogle regler om sommerhuse.

4.1.3 Sommerhusprotokollen — Danmarks femte forbehold

Udover de ovenstdende nzaevnte forbehold har Danmark ogsa faet et femte forhold, nemlig det
forhold, som kaldes sommerhusprotokollen. Det indebzerer, at Danmark har lov til at beholde
sin seerstilling i forhold til at kgbe fritidshuse i Danmark. Altsa huse, som ikke skal bruges til
helarsbeboelse. Den er viderefgrt i alle traktater, i starten som protokol nr. 16 i Maastricht-
traktaten og den nyeste i Lissabon-traktaten, som protokol nr. 32.

For at fa en forstaelse for, hvad protokollen reelt betyder og hvorfor den er her, vil det nu bli-
ve ngdvendigt at fastlaegge dette.

Ordlyden af protokollen er som fglger: "Uanset bestemmelserne i traktaterne kan Danmark

opretholde den galdende lovgivhing om erhvervelse af ejendomme, der ikke er heldrsboliger.”0

Da Danmark har faet denne protokol, betyder det, at vi kan opretholde vores restriktive prak-

sis og dermed udelukke udlendinge fra at kgbe fritidsboliger i Danmark, uden tilladelse. Dette

29 Folketingets EU-oplysning, 117 spgrgsmal og svar om EU, 2016, s. 76.
30 Protokol nr. 32 i Lissabon-traktaten.
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ogsa sadan, at det er stadig er i overensstemmelse med de EU-retlige regler om den frie bevae-

gelighed og diskrimination.

Da der ikke star direkte i protokollen, hvad heldrsbeboelse omfatter, skal det undersgges
hvordan heldrsbeboelse fortolkes i denne forstand.

Fgrst er det ordlydsforstdelse, som skal undersgges. Ifglge ordlyden sa geelder undtagelsen
alle ejendomme, som ikke er heldrsbeboelse. Det er altsd en negativ afgreensning. Den uddy-
ber dog ikke yderligere, om det er kun er tale om boligejendomme eller om der er ogsa er tale
om erhvervsejendomme. Men hvis det sammenholdes med, hvordan protokollen bruges i den
juridiske litteratur, samt af ministerier og domstole og omtales sommerhusprotokollen, er der
meget, som taler for, at der udelukkende er tale om boligejendomme og dermed ikke er-

hvervsejendomme.31

Det naeste, som kan undersgges er sondringen mellem primeer - og sekundarbolig i EU-retlig
forstand. I EU-retlig forstand synes det, at se ud til, at primaerbolig er heldrsbeboelse, og altsa
den bolig, du bor i til hverdag, og boliger, som ikke er heldrsbeboelse anses som sekundaerbo-
lig.32 Det er relevant i denne sammenhang, da sommerhusprotokollen netop udtager den
primeaere bolig, og derved kun har den sekundzere bolig som sigte.

Dog er der i nogle traktater fra EU-retlige regi ogsad anset en sekundeaerbolig som en helarsbo-
lig, hvis den, som gnsker at kgbe boligen ogsa veelger at beholde sin bopzel et andet sted.33 Det
ma derfor betyde, at en sddan bolig ogsa vil falde under sommerhusprotokollen, og det ikke

vil veere muligt at kgbe en sadan.

Sammenfattende kan det konkluderes, at sommerhusprotokollen daekker alle boliger, som
ikke er helarsbeboelse og altsa derfor ikke har til sigte at veere erhververens primare bolig.
Den snzevre fortolkning af begrebet heldarsbeboelse og dermed primaerbolig begranser en
unionsborger i at kgbe fast ejendom i Danmark, da det kun er muligt at kgbe en helarsbolig,

som skal veere primeerbolig for erhververen og dermed ikke en sekundeaerbolig uden tilladelse.

31 Se blandt andet Folketingets EU-oplysning, 117 spgrgsmaél og svar om EU, 2016, s. 20 og s. 129,
samt U.2007.99H.

32 Jf. Christiansen, Sommerhusreglerne, 1996, s. 33.

33 Jf. Rasmussen, Sommerhuslovgivningen i Danmark, 1997, s. 186.
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Derudover er der en lang raekke regler, som styrer det Europaeiske samarbejde og som Dan-
mark ogsd er en del af. Dog har Danmark faet sarregler, selvom vi burde fglge de fastsatte

regler, som er lavet i samarbejde i EU.

4.2 Fast ejendom

Som beskrevet i ovenstdende, sa er der visse betingelser, som skal overholdes, for at en fysisk
person, som ikke er bosat i Danmark kan kgbe en dansk ejendom. I det ovenstdende blev det
belyst, hvordan en fysisk person, som ikke er hjemmehgrende i EU har mulighed for at kgbe
danske ejendom og i det fglgende vil det nu blive belyst, hvordan reglerne er for fysiske per-

soner, som er hjemmehgrende i EU.

[ det fglgende er den faste ejendom afgraenset som heldarsbeboelse. Selvom bdde sommerhuse
og erhvervsejendomme, ogsa er betegnet fast ejendom, vil det blive belyst senere i opgaven
og derfor er dette afsnit udelukkende omhandlende heldrsbeboelse, ogsa betegnet som pri-

meerbolig.

Som beskrevet ovenfor er det ngdvendigt enten at f3 tilladelse af Justitsministeriet eller have
boet i Danmark i 5 ar, for at fa lov at kgbe en fast ejendom i Danmark. Men da Danmark ind-
tradte i det Europaiske Feaellesskab i 1973, matte der foretages @ndringer af reglerne, netop
fordi der i det Europaeiske Feellesskab er tale om, at der skal veaere fri beveegelighed for bor-
gerne, sadan at de frit kan flytte til et land pa grund af blandt andet arbejde.34

Danmark valgte derfor at lave en bekendtggrelse, som unddrog EU-borgere fra at skulle mod-
tage tilladelse fra Justitsministeriet eller skulle have opfyldt bopaelskravet.3> Bekendtggrelsen
gaelder bade for EU- og E@S-borgere.

Det betyder, at hvis en borger fra et andet EU-land far et arbejde i Danmark, sa kan han ved
hjeaelp af bekendtggrelsen godt kgbe fast ejendom. Dog er det kun muligt for ham at kgbe en
heldrsbolig, jf. bekendtggrelsen § 3, stk. 1, nr. 1. Dette medfgrer derfor, at der er abent for en

fysisk person, som er bosat i EU til at kgbe en fast ejendom i Danmark, uden de fgrnaevnte

34 Jf. Nielsen, Retten til et hjem, 2011, s. 150.
35 Bekendtggrelsen § 1.

25



seerlige restriktioner. Dog er der stadig visse restriktioner forbundet med kgbet af boligen, og

en sadan borger kan ikke bare kgbe hvad som helst, se nedenstdende afsnit om sommerhuse.

Det kan betyde, at reglerne, som er beskrevet i ovenstidende om bopalskravet eller tilladelse
fra Justitsministeriet ikke gzelder for fysiske personer, som er bosat i EU. Bekendtggrelsen
geelder dog kun hvis de vil kgbe fast ejendom, som fglge af et job i Danmark og ejendommen
vil blive benyttet som helarsbeboelse.

Reglerne gaelder ogsa for studerende eller pensionister, som er EU-borgere.3¢

En borger, som tidligere har kgbt en bolig og som har veeret tiltaenkt at skulle bruges som hel-
arsbolig, kan godt blive palagt at skulle athaende boligen igen, hvis det bliver vurderet, at boli-
gen ikke leengere bliver brugt som helarsbeboelse.3”

Der er fire tilfaelde, hvor der kan ske athaendelse, jf. erhvervelsesloven § 8.

Senere i denne opgave, vil der blive beskrevet, hvilke retsvirkninger der opstar, hvis reglerne
ikke overholdes eller de omgas, da det ikke anses for relevant at gennemga nu, men i stedet
gennemga det med henblik pa alle retsvirkninger for omgaelse af reglerne i forbindelse med

erhvervelse af ejendomme i Danmark.

Selvom der ikke star noget i erhvervelsesloven § 8 om at ejendomme, som er kgbt gyldigt kan
afhaendes, antager Justitsministeriet, at dette er muligt og dette fglger desuden af Hgjeste-
retsdommen U.2007.99 H. Dommen beskriver, en tysk statsborger, som via bekendtggrelsen §
2 frit kan erhverve en ejendom, vaelger at kgbe en ejendom pa Samsg. Han har i den forbindel-
se desuden tilkendegivet, at der er tale om heldrsbeboelse. Efter en periode i Danmark flytter
erhververen tilbage til Tyskland igen og dette betyder, at Justitsministeriet vil undersgge,
hvorvidt han sa stadig er underlagt bekendtggrelsen, eller om kravet kun skal veare opfyldt
ved kgbet af ejendommen [ dommen bliver der desuden diskuteret hvilke forudseetninger,
som der skal tages hensyn til. Er der tale om, at der kun skal tages hensyn til, hvornar boligen
bliver erhvervet, og det er pa dette tidspunkt, at det skal veere heldrsbeboelse, eller skal der

ogsa undersgges, hvordan boligen efterfglgende bliver brugt.

36 Bekendtggrelsen § 2.
37 Jf. Nielsen, Retten til et hjem, 2011, s. 151.
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Der er ingen tvivl om, at den tyske statsborger opfyldte betingelserne ved erhvervelsen af
ejendommen, da han netop som tysk statsborger og faktisk ogsd pensionist, har ret til at er-
hverve en ejendom i Danmark, jf. bekendtggrelsen § 3.

Efterfglgende, hvor han flytter hjem igen, kan det diskuteres, da det sa ikke er en helarsbolig
mere. Selvom han selv og konen stadig vil have boligen, er der ikke lzengere tale om en helars-
bolig, men derimod en sekunderbolig og derfor opfylder den tyske statsborger ikke betingel-
serne for, at boligen skulle vare en heldrsbolig. Der star intet sted i bekendtggrelsen, at der
kun er tale om, at betingelserne skal vaere opfyldt ved erhvervelse af ejendommen og derfor
er det rigtigt at ga ud fra, at betingelserne hele tiden skal veere opfyldt. Hvis boligens formal
andrer sig og for eksempel bliver til et sommerhus, opfylder den ikke leengere betingelserne,
som den skal, for at EU-borgere kan erhverve en ejendom, da der netop er andre regler for
sommerhuse. Senere i forlgbet tager han tilbage til Tyskland igen og landsretten og Hgjeste-
retten, kommer derfor frem til, at det er den faktiske anvendelse af boligen og ikke kun, hvad
boligen er tiltaenkt ved erhvervelsen. Den tyske statsborgers intentioner har veeret gode nok,
da han sikkert havde tilteenkt at bruge boligen som helarsbolig, men eftersom der skete nogle
ting i livet, s kunne dette ikke leengere lade sig gore, og derfor matte han afhaende boligen.
Der er altsa tale om den faktiske anvendelse af ejendommen, og ejeren af ejendommen, ma
derfor godtggre, at den bliver brugt netop, som der er erkleeret ved erhvervelsen.

Denne dom beskriver det, som er beskrevet tidligere, at det ikke er nok, bare at have hensig-
ten ved erhvervelsen, men at det ogsa skal kunne godtggres senere hen, at hensigten for hel-
arsbolig stadig er der. Ellers vil det falde under sommerhusprotokollen, og der gaelder andre

regler.

[ forleengelse heraf, kan de diskuteres, hvorvidt kravet om at athazende boligen, fordi der er tale
om andret anvendelse rent faktisk er i strid med EU-retten ved at veere indirekte diskrimina-
tion. I den forbindelse kan der naevnes C-370/05, Festersen. Dommen beskriver en tysker,
som ikke tager bopzel pa en dansk landbrugsejendom, som han har kgbt og derfor ggr den
danske regering gaeldende, at forholdet er underlagt sommerhusprotokollen, da det sa ville
blive anset for en sekundeerbolig, som beskrevet tidligere. Desuden skulle det undersgges, om
artikel 43 og 56 i TEF, nu henholdsvis artikel 49 og 63 i TEUF var til hinder for, at der kunne
stilles krav om, at erhververen skulle tage fast bopzel pa landbrugsejendommen, eller om det

var i strid med etableringsretten og den frie bevaegelighed.
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Dette blev dog afvist fra EU-domstolen, da de gjorde geeldende, at bopaelspligten gjaldt, uanset
om det var helarsbeboelse eller ej. EU-domstolen kommer derudover frem til, at en saddan lov,
som Danmark har, om bopezelspligt er i strid med artikel 63 i TEUF. Derfor blev sommerhus-
protokollen afvist i den pageeldende sag om bopelspligt pa landbrugsejendomme, og der

kunne ikke kraeves, at andre unionsborgere har bopalspligt.

Dette understgtter, at sommerhusprotokollen allerede har betydning fra starten af, at ejen-
dommen skal veere fritidsbolig pa tidspunktet for kgbet af boligen, da det ikke senere kan bli-
ve kategoriseret som en sekundzerbolig. Dette kan ses bade i afggrelsen U.2007.99 H og C-
370/05, Festersen. Netop som beskrevet i U.2007.99 H, har det betydningen hvad boligens
karakter er ved kgbet af denne. Dette vil have betydning for unionsborgere, da de maske ikke
vil kgbe en ejendom, hvis de ved, at det ikke senere kan anses som sekundarbolig, hvis der
opstar nogle problemer, som ggr, at de er ngdt til at tage til deres egen medlemsstat igen. Det-

te kunne f.eks. veere familisere forhold, som i U.2007.99 H.

4.3 Sommerhus

Reglerne for kgb af sommerhus af fysiske personer, som er hjemmehgrende i EU er i det store
hele ikke anderledes i forhold til reglerne for kgb af sommerhuse for ikke unionsborgere.
Reglerne er ikke en del af bekendtggrelsen, hvilket betyder, at det som udgangspunkt ikke er
muligt for fysiske personer, som er hjemmehgrende i EU at kgbe et fritidshus uden tilladel-
se.38 Ovenstdende regler er nemlig kun omfattet af kgb af heldrsbeboelse jf. bekendtggrelsen §
3.

Dog kan en person, som har varig bopzel i Danmark kgbe et fritidshus eller flere. En person
med varig bopzel kan erhverve alle de fritidshuse, som denne kunne gnske. At det er en per-
son med varig bopzel i Danmark udelukker muligheden for, at personer, som er hjemmehg-
rende i eller udenfor EU kan kgbe en fritidsbolig i Danmark.

Hvis en person, med varig bopzel i Danmark, veelger at kgbe et sommerhus, er der som navnt,

restriktioner, da det ikke ma veere tale om erhvervsmaessig udlejning.

38 Jf. Traff, Kab og salg af fast ejendom, 2011, s. 56 - 57.
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Med varig bopzel menes enten, at personen opfylder bopaelskravet eller har en sadan tilknyt-
ning til Danmark, at det vurderes, at personen vil blive boende i Danmark i mange ar, jf.

U.1998.29H.

Muligheden for, at unionsborgere kan erhverve en fritidsbolig kan ske ved tilladelse, hvilket
er sveert at f3, da praksis er restriktiv. Som udgangspunkt er reglen i strid med EU-retten, men
fordi Danmark ved Maastricht-traktaten og stadig i den nyeste traktat, har faet indfgrt som-
merhusprotokollen, som er beskrevet ovenfor, kan Danmark uden problemer viderefgre reg-
lerne om, at det kraever tilladelse at kgbe fritidshus i Danmark, ogsa selvom det er i strid med

EU-retten.3°

Fordelen ved, at Danmark har faet tilfgrt dette forbehold er, at vi stadig kan udfgre vores re-
striktive praksis om, at det nzermest udelukkende er danskere, som ma erhverve sommerhuse
i Danmark. Ulempen kan vere, at der vil kunne ske en omgaelse af reglerne, f.eks. ved at en
unionsborger kgber et sommerhus gennem en dansker, en sdkaldt stramand eller at unions-
borgeren kan fa en vis dispensation, hvis de har serlig tilknytning til Danmark. Der er ingen
seerlige regler for denne dispensation, men der er tale om tilladelse fra Justitsministeriet, som

neevnt tidligere.

Sd selvom Danmark har en restriktiv praksis for salg af sommerhuse og Danmark egentlig
indikerer med den restriktive praksis, at vi slet ikke vil have udleendige ind pa boligmarkedet
for sommerhuse, er der stadig mange, som slipper igennem og der er en stigende handel med
sommerhuse, da de netop kan fa en tilladelse fra Justitsministeriet.4

Som nzevnt laengere oppe, sa er der nogle Kriterier, som Justitsministeriet leegger vaegt pa i
forhold til at bedgmme, hvorvidt der skal gives tilladelse eller ej. Disse kriterier geelder ogsa
for unionsborgere. Det betyder, at der ikke er forskel pd, om du er fra EU eller udenfor EU i

relation til at kgbe et sommerhus.

39 Jf. von Eyben, m.fl,, Fast ejendom - radighed og regulering, 2003, s. 37.
40 Feld, Stigende antal udleendinge omgar forbud og kgber sommerhus i Danmark, dr.dk
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4.4 Erhvervsejendomme

[ det fglgende vil det blive belyst, hvordan det er muligt at kgbe erhvervsejendomme i Dan-
mark, som en fysisk person. En unionsborger kunne have et gnske om at starte en virksomhed
i Danmark og i den forbindelse havde brug for at kgbe kontorlokaler, fabrikshaller eller andet,

som har relation til at starte en virksomhed op.

EU-retten indeholder ogsa en ret til at unionsborgere frit ma etablere sig, praecis ligesom de
har ret til den frie bevaegelighed, og derfor var Danmarks regler ogsa i strid med EU-retten, da
det indre marked blev aftalt.

[ bekendtggrelsen § 3 fastslas, hvilket formal boligen har. Dette har betydning, for hvordan de
kan erhverve en ejendom. Det ene er, at ejendommen er tiltaenkt som heldrsbeboelse, som er
gennemgaet tidligere og det andet er, at ejendommen er tilteenkt til at udgve selvstaendig virk-
somhed eller til levering af tjenesteydelser. Dette afsnit vil udelukkende omhandle det sidste,
altsd at ejendommen er tiltaenkt til at udgve selvsteendig virksomhed eller til levering af tjene-
steydelser. Med dette menes, at ejendommen skal bruges som led i en unionsborgers er-
hvervsmaessige aktivitet, som det kan ske ved f.eks. at ejendommen indeholder lokaler, hvor-
fra den erhvervsmaessige aktivitet udgves.

Hvis personen opfylder kravet i erhvervelsesloven § 1, bopalskravet, sa er tilladelse fra
Justitsministeriet ikke ngdvendigt, hvilket betyder, hvis en person bor eller har boet i Dan-
mark i 5 ar sammenlagt, sd er det ikke ngdvendigt for ham at fa en tilladelse til at kgbe en
ejendom, som skal bruges som led i en selvstaendig erhvervsvirksomhed.

Opfylder han derimod ikke kravet i erhvervelsesloven § 1 skal der i stedes sgges stgtte pa be-
kendtggrelsens § 1, som kun er relevant i de tilfaelde, hvor bopzelskravet ikke er opfyldt. Det
geelder dog kun, hvor unionsborgeren gnsker at have bopel i et andet EU-land, men drive
virksomhed i Danmark.

Der star ingen steder i bekendtggrelsen, at borgeren skal tage bopeel her i landet for at have
en virksomhed. Dette ville vaere i strid med den frie etableringsret, og derfor er det afggrende,

at ejendommen kgbes udelukkende med henblik pa at drive selvsteendig virksomhed.

Ligesom med ovenstdende afsnit, hvor en borger skulle afheende sin bolig, fordi den fik sn-
dret anvendelse, dommen U.2007.99 H, kan det ogsa diskuteres, hvorvidt en borger skal af-

haende sin ejendom, hvis han valger ikke at bruge den til virksomhedsudgvelse leengere. Det-
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te er relevant at tage frem, fordi det afggrende for kgbet af ejendommen, som fglger af be-

kendtggrelsens § 3, nr. 2, at der skal vaere henblik pa at drive selvstaendig virksomhed.

4.4.1 Etablering
Som en unionsborger i EU, har man ret til frit at etablere sig pa en anden medlemsstats omra-
de. Dette fglger af TEUF art. 49. Derfor har Danmark ogsa indskrevet det i bekendtggrelsen.
Der er forskellige mader, hvorpa en unionsborger kan etablere sig, jf. bekendtggrelsen § 1, stk.
1, nr. 3 og 4.
De er fplgende:

1. Primeer dansk etablering, jf. bekendtggrelsen § 1, stk. 1, nr. 3

2. Sekundeer dansk etablering, jf. bekendtggrelsen § 1, stk. 1, nr. 4

3. Levering eller modtagelse af tjenesteydelser i Danmark, jf. bekendtggrelsen § 1, stk. 1,

nr. 4

[ TEUF art. 49 er alle etableringsformerne beskyttet via EU-retten og dermed er retten til
etablering sikret. Dette betyder ogsd, at personer, som gnsker at kgbe en fast ejendom med
henblik pa at etablere sig her i Danmark er sikret retten via TEUF art. 49 og skal ikke have
tilladelse fra Justitsministeriet, jf. bekendtggrelsen § 1, stk. 1, nr. 3 og 4.
Med primeer etablering menes, at en unionsborger vil have hele sin virksomhed i et land.#! Det
kan bade vaere en eksisterende virksomhed, som lukkes i det oprindelig medlemsland og der-
efter flyttes til et nyt land eller, at en virksomhed startes helt fra bunden.

Etableringsbegrebet bliver uddybet i C-55/94, Gebhard.

“Begrebet etablering i traktatens forstand er sdledes et meget vidt begreb, som for
en faellesskabsstatsborger indebarer, at han pad stabil og vedvarende mdde kan del-
tage i det pkonomiske liv i en anden medlemsstat end sin egen og fd fordel heraf,
hvorved der sker en begunstigelse af det pkonomiske og sociale samarbejde inden

for omrddet selvstandig erhvervsvirksomhed”#

41 Jf, Sgrensen m.fl., EU-retten, 2014, s. 556.
42 C-55/94, Gebhard, preemis 25
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Det betyder, at der er visse krav, for hvornar det kan anses for en etablering. Det vidner om, at
den virksomhed, som man velger at starte, skal veere sa vedvarende og skal skabe sa stor
gkonomisk vaekst, at man kan klare sig i den valgte medlemsstat og bliver en del af det land,
bade ved at betale skat, men ogsad ved at udvikle virksomhederne i den valgte medlemsstat.

Det er dette, som er sikret ved TEUF art. 49.

Med sekundar dansk etablering menes der, at en unionsborger gnsker at have en filial af sin
virksomhed i Danmark. Dette er ogsa sikret gennem TEUF art. 49 og er beskrevet i bekendt-
garelsen § 1, stk. 1, nr. 4. En sekundzer etablering betyder, at man beholder sin oprindelige
virksomhed i hjemlandet og opretter en filial i et andet land. S man har et gnske om fortsat at
veere i det oprindelige land.*3 Der geelder de samme regler, som for primeer etablering, men
der er dog en betingelse mere. Den betingelse er, at selskabet skal have hovedsaede i EU.44 Det
vil altsa sige, at en virksomhed med for eksempel hovedsade i USA, ikke kan fa lov at kgbe

fast ejendom i Danmark uden tilladelse.

Hvis en unionsborger gnsker at levere eller modtage tjenesteydelser i Danmark, er dette ogsa
omfattet af bekendtggrelse § 1, stk. 1, nr. 4. Dette er den i sammenhseng med TEUF art. 56.
Definitionen pa en tjenesteydelse er bekrevet i TEUF art. 57. En tjenesteydelse er en ydelse,
som normalt udfgres for betaling og som ikke kan omfattes af bestemmelserne om den frie
bevaegelighed for varer, kapital og personer. Der er oplistet visse erhverv, hvor tjenesteydel-
serne iseer er omfattet, det er blandt andet en virksomhed af hdndvaerksmaessig karakter.
Derudover kan en tjenesteyder midlertidigt udgve sin virksomhed i den medlemsstat, hvor
ydelsen praesteres pa samme vilkar, som den pdgeaeldende stat har for sine egne borgere.

Det betyder derfor, at det er vigtigt, at det er en ydelse, som gar pa tveers af greenser og altsa
ikke en permanent virksomhed, som yder en tjeneste i samme land. Hvis der er tale om en
permanent virksomhed, som udelukkende yder sine tjenester i samme land, sa er det ikke et
granseoverskridende element, og efter EU-domstolens praksis kan traktatens bestemmelser

derfor ikke paberdbes, ndr der foreligger et rent intern sagsforhold.*>

43 Jf. Sgrensen, EU-retten, 2014, s. 556.
44 If, Holm-Larsen, Hindbog i ejendomshandel og lejeret, 2009, s. 124.
45 Jf. Sgrensen m.fl, EU-retten, 2014, s. 269.

32



Det betyder derfor ogsa, hvis det udelukkende var en dansker, som ikke kunne etablere sig, sa
ville EU-retten ikke kunne bruges. Er det derimod en franskmand, som vil etablere sig pa det
danske marked eller levere en tjenesteydelse til Danmark, og han bliver afvist i det, sa ville

EU-retten kunne bruges i dette tilfzelde.

Det kan desuden diskuteres i forleengelse af dommen U.1999.516@, hvordan etablering og keb
af ejendomme i erhvervsgjemed skal tolkes. En tysker kgbte en virksomhed uden tilladelse fra
Justitsministeriet, da den skulle bruges til hans erhvervsmaessige formal, sd i den forbindelse
var kravene opfyldt. Senere viser det sig, at hans etablering er i sd ringe og marginal stand i
forhold til gvrige virksomheder, af samme slags i Danmark, at det ikke ansds som, at han hav-
de opfyldt betingelserne for ikke at skulle have Justitsministeriets tilladelse.

Med den dom beskrives det, at etableringen skal veere sa steerk, at personen kan leve af det, og
i og med, at tyskeren ikke kunne leve af og ikke kunne klare sig pa lige fod med de danske
virksomheder, er bekendtggrelsens § 3, stk. 2 ikke overholdt. Dermed skulle han have haft

tilladelse til at kgbe ejendommen, da der ikke har vaeret en reel virksomhedsudgvelse.

Sammenfattende kan det konkluderes, hvis en unionsborger gnsker at kgbe en ejendom, som
skal bruges i erhvervsgjemed skal bopaelskravet pa 5 ar veere overholdt. Er det ikke det skal
bekendtggrelsen i stedet tages i brug. [ den star der, at en unionsborger, som gnsker at opret-
te en erhvervsvirksomhed i Danmark skal have ret til det, ogsa selvom borgeren bor i et andet
medlemsland. Derudover kan det diskuteres, hvorvidt boligen skal afhaendes igen, hvis det
senere viser sig, at ejendommen ikke laengere bruges erhvervsmaessigt, da der kigges pa den
hensigt, der er ved kgbet.

Til sidst kan det konkluderes, at der er forskellige former for etablering i et medlemsland, som

er beskyttet af rettighederne i traktaten og som et medlemsland derfor skal acceptere.

4.5 Delkonklusion

En unionsborger kan kgbe ejendom i Danmark, hvis han opfylder bopzelspligten. Opfylder han
ikke bopelspligten, sa falder han indenfor bekendtggrelsen, som opstiller nogle kriterier, for
hvordan en unionsborger kan kgbe ejendom i Danmark. Grundet Danmarks tiltreedelse til EU-

samarbejdet, har det veeret ngdvendigt at lave denne bekendtggrelse, for ikke at diskriminere
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borgerne, som er en del af EU. Derudover har vi ogsa faet indfgrt sommerhusprotokollen.
Denne beskriver, at Danmark har ret til opretholde reglerne, for boliger som ikke er helarsbo-
liger. Heldrsboliger bliver betragtet som den primaere bolig, og derfor sigter protokollen efter
den sekundeere bolig, som er sommerhus.

En unionsborger har ogsa mulighed for at kgbe en erhvervsejendomme, hvis denne gnsker at
etablere sig i Danmark. Dette er ogsa indskrevet i bekendtggrelsen og derved kan en unions-
borger, som opfylder kravene frit kgbe en erhvervsejendom i Danmark. Dog skal det anfgres,
at det kun geelder, hvis borgeren kan etablere sig pa en sddan mdde, at han bidrager til landets
gkonomi og har en vedvarende og fast tilknytning til erhvervslivet.

Hvis en unionsborger ikke opfylder betingelserne i bekendtggrelse efter kgbet er gennemfgrt,
skal han afhende ejendommen igen. Hvis boligen fra begyndelsen er en primarbolig, men
senere anses som vaerende en sekundaerbolig, sa har grundlaget for boligen aendret sig og
derved kan myndighederne palaegge et athandelsespdleeg. Derudover kan myndighederne
ogsa palegge athaendelsespalaeg for erhvervsejendomme, hvis de ikke overholder betingel-

serne i bekendtggrelsen.
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5. Selskaber

Ligesom der er nogle betingelser for fysiske personer, som ikke bor i Danmark, for at kgbe
ejendomme, er der ogsa betingelser for selskaber som ikke har hjemsted i Danmark. Derfor
skal betingelserne for selskaber, som ikke har hjemsted i Danmark belyses i nedenstdende
afsnit. Selskaber med hjemsted i Danmark kan frit opkgbe ejendommen i Danmark.46
For at finde ud af praecis hvad et selskab betyder, vil der blive beskrevet de forskellige sel-
skabskonstruktioner og derefter belyst, hvordan de kan erhverve ejendomme i Danmark, hvis
de har hjemsted i EU eller udenfor EU.

Desuden skal det naevnes, at selskaber kun ma erhverve ejendomme til beboelse og ikke til
fritidsformal, jf. sommerhusloven § 8. Det, som der vil veere primaert fokus pa i dette afsnit, er
hvis et selskab kgber en ejendom, fordi de har teenkt sig at etablere sig i Danmark, altsa kgber
en ejendom i erhvervsgjemed. Dernzest vil det ogsa blive naevnt, hvordan det er muligt at kgbe

et sommerhus for en juridisk person.

5.1 Selskabskonstruktioner

Der findes forskellige selskabskonstruktioner i forhold til erhvervelse af ejendomme og disse

vil blive beskrevet her:

Et selskab, som har hjemsted udenfor EU, skal have en tilladelse til at kgbe ejendomme fra
Justitsministeriet, netop som skrevet ovenfor med fysiske personer, som ikke er hjemmehg-
rende i EU. Et selskab med hjemsted udenfor EU, betyder, at hovedsadet for selskabet ikke er
i et EU-land, men f.eks. i Kina eller et andet sted udenfor.

Et selskab kan desuden betegnes som en juridisk person, da det ikke kun behgver at vere et
selskab. Dette fremgar af TEUF art. 56. I denne artikel star der, at “Ved selskaber forstds privat-
retlige selskaber, heri indbefattet kooperative selskaber, samt alle andre juridiske personer, der
henhgrer under den offentlige ret eller privatretten, med undtagelse af selskaber, som ikke ar-
bejder med gevinst for gje.”

Det er en bred bestemmelse og derfor er alle selskaber, som udgangspunkt omfattet af artikel

56 i TEUF. Dog synes det at veere tilstraekkeligt, at selskabet har en eller anden form for rets-

46 Jf. Traff, Kgb og salg af fast ejendom, 2011, s. 57.
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evne, sddan, at det er muligt at indga en aftale i eget navn og dermed ikke behgver vare et

decideret selskab.*?

[ erhvervelsesloven § 1, stk. 2, star der desuden positivt oplistet, hvem som betegnes som ju-
ridiske personer, samt hvem som skal have tilladelse fra Justitsministeriet pa lige fod med en
fysisk person. Det er selskaber, foreninger og andre sammenslutninger, offentlige eller private
institutioner, stiftelser og legater, samt udenlandske offentlige myndigheder. Listen er i over-
ensstemmelse med TEUF art. 56. Dog star der bekrevet i erhvervelsesloven § 1, at ovenstaen-
de kun kan kgbe ejendom uden tilladelse, hvis de har hjemsted i Danmark. Det betyder, at der
er ligesa strenge og restriktive regler for juridiske personer, som for fysiske personer. Det
betyder, at reglerne stort set er de samme for selskaber med hjemsted udenfor EU og fysiske

personer, som ikke er hjemmehgrende i EU.

5.2 Selskaber med hjemsted udenfor EU

Pa samme made som fysiske personer har et gnske om at etablere sig i Danmark, kan et sel-
skab have samme gnske. En forudseetning for, at et selskab kan udgve sin erhvervsmaessige
aktivitet i Danmark vil som oftest veere, at de har muligheden for at kgbe en fast ejendom,
hvorfra de kan udgve deres aktiviteter. Desuden kan de ogsa have en interesse i at skulle kgbe
et sommerhus, som enten skal lejes ud til medarbejderne eller udlejes erhvervsmaessigt.

[ det folgende vil der derfor blive klarlagt, hvilke muligheder et udenlandsk selskab har, for at
kgbe fast ejendom i Danmark, bade med henblik pa produktionsformal og med henblik pa kgb

af sommerhus.

Erhvervelsesloven opstiller nogle kriterier, som geelder for selskaber, der har et gnske om at
kgbe ejendom i Danmark.

Reglerne er reguleret i erhvervelsesloven § 1, stk. 2 hvor det star beskrevet, at reglerne ogsa
geelder for selskaber, foreninger med videre, som ikke har hjemsted i Danmark. Det betyder
derfor ogsa, hvis virksomheden har hjemsted i Danmark, sa kan der frit kgbes fast ejendom.

Med hjemsted forstds hovedkontor.48 Selskaber som ikke har hjemsted i Danmark, er derfor

47 If. Sgrensen, EU-retten, 2014, s. 552.
48 Bemaerkningerne til erhvervelsesloven § 5, Folketingstidende 1959-60, Tilleeg A, spalte 290.
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underlagt betingelserne om bopzalskravet. Enten skal de have fast hjemsted i Danmark eller
ogsa skal de have haft fast hjemsted i Danmark i 5 ar sammenlagt.

Opfylder selskabet ikke betingelserne, skal der indhentes tilladelse. Praecis som hvis det hav-
de veret en fysisk person. Juridiske og fysiske personer sidestilles altsad i erhvervelsesloven,

nar der tale om, det er selskaber med hjemsted udenfor EU.

5.2.1 Hjemsted i Danmark

For at fa en forstdelse af, hvad hjemsted i Danmark betyder, vil det blive belyst i det fglgende.
Det er selskabets hjemsted, altsa den nationalitet, som selskabet har, som er afggrende. Det er
derfor modsat af, hvad reglerne er for fysiske personer, da der netop her ikke var tale om et
nationalitetskrav.

At selskabet har hjemsted her i Danmark, betyder, at det har valgt at lade sig etablere her i
landet og dermed underlagt sig de regler, som der er for selskaber i Danmark, samt har en
adresse her i landet, hvor selskabet har mulighed for at blive kontaktet. Normalt vil selskabets
vedtaegter kunne afggre, hvor selskabet har hjemsted, men er det ikke muligt, skal der der-
imod undersgges, hvilket lands lov, som selskabet er registreret under, og i Danmark vil det
ske ved at undersgge Erhvervs - og Selskabsstyrelsens registre, da alle selskaber skal vere
registeret heri.#? Dermed kunne man forestille sig, at der er noget lignende i andre lande.

Det er dog selve selskabet, som skal have hjemsted og ikke selskabets aktionezerer, bestyrel-
sesmedlemmer eller direktgr, som skal have hjemsted i Danmark.59 Det betyder derfor, at de

ikke behgver opholde sig i landet, for at selskabet kan fa hjemsted i Danmark.

Det ma derfor anses som, at det mest praktisk mulige er, at selskabet skal have Justitsministe-

riet tilladelse til at kgbe fast ejendom, jf. erhvervelsesloven § 1, stk. 2.

5.2.2 Sommerhusloven § 8
Udover betingelserne i erhvervelsesloven, skal selskaberne ogsa iagttage reglerne i sommer-

husloven § 8. Disse regler er lavet, for at undgd omgaelse.>! Derfor skal der udover tilladelse

49 Jf. Hansen, m.fl., Dansk selskabsret I, 2013, s. 89.
50 Bemeaerkningerne til erhvervelsesloven § 1, Folketingstidende 1959-60, Tilleeg A, spalte 289.

37



fra Justitsministeriet ogsd indsendes en selskabserkleering, jf. sommerhusloven § 8. I denne
bestemmelse, skal der sendes en erklaering, hvis ikke ejendommen skal bruges til helarsbebo-
else eller i erhvervsgjemed. Et selskab er en juridisk person og derfor anses det ikke for mu-
ligt for et selskab, at kunne bebo en heldrsbolig.>2 Derfor er det specielt med en bestemmelse
om helarsbeboelse. Reglen i sommerhusloven § 8 galder uanset hvilken anvendelsestype,
som der er tale om.>3 Det betyder derfor, hvis et udenlandsk selskab gnsker at kgbe ejendom i
Danmark, som ikke er heldrsbeboelse eller i erhvervsgjemed, sa skal der enten indhentes til-

ladelse fra Miljgministeriet eller indsendes en selskabserklzring.

Hvis den faste ejendom kgbes med henblik pa at bruge den i erhvervsgjemed, er det selvfglge-
lig ikke ngdvendigt med en selskabserklaering eller tilladelse fra Miljgministeriet. Dette kunne
for eksempel veere, at den kgbte ejendom skal bruges til produktion eller at ejendommen er
kgbt med henblik pa videresalg, det sdkaldte ejendomsspekulation.>* Dog skal betingelserne i
erhvervelsesloven stadig iagttages.

Hvis selskabet derimod gnsker at kgbe arealer, som skal bruges til for eksempel parkering, vil
dette ikke anses som i erhvervsgjemed, og dermed skal der sgges tilladelse til dette efter
sommerhusloven § 8.5> Hvis selskabet gnsker at kgbe ejendom, som skal udlejes erhvervs-
maessigt og dermed som heldrsbeboelse, er dette muligt uden at skal have tilladelse fra Miljg-
ministeriet. Skal det derimod bruges til udlejning af fritidsformal, vil det veere ngdvendigt at

indhente tilladelse efter sommerhusloven § 1.56 Mere herom i afsnit 5.2.4.

5.2.3 Tilladelse fra Justitsministeriet
Hvis ikke selskabet opfylder bopalskravet, sd skal de have en tilladelse fra Justitsministeriet.
Der geelder de samme regler som ved fysiske personer. Reglerne fglger af erhvervelsesloven §

1, stk. 2. Der star ikke noget om, hvordan en sddan tilladelse skal vurderes, sa derfor ma det

51 Bemerkninger til sommerhusloven bemarkninger til kapitel 3, Folketingstidende 1971-72, Tilleeg
A, spalte 1968.

52 Jf. Munk-Hansen, Fast ejendom 1, s. 43.

53 Jf. Traff, Kgb og salg af fast ejendom, 2011, s. 58.

54 Jf. Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 51 samt Susanne Daltoft i note 29 til sommerhuslovens § 8 i Kar-
nov.

55 Jf. Daltoft i note 29 til sommerhuslovens § 8 i Karnov.
56 Jf. Rasmussen, Sommerhuslovgivningen i Danmark, s. 192.
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vurderes, at det, ligesom ved fysiske personer, er konkrete elementer, som skal vurderes fra
gang til gang. Derudover, som beskrevet tidligere, skal ordningen administreres liberalt, men
heller ikke indenfor selskabernes regler, star det noget om, hvad pracis dette betyder. Dog
skal det papeges, at det galder isaer overfor selskaber, som har nogen tilknytning til Dan-

mark.57

[ vurderingen af, hvad som skal spille ind i forhold til, om en tilladelse skal gives fra Justitsmi-
nisteriet, kan det igen konkluderes, at det er de konkrete omstendigheder, som er galdende,
praecis som ved fysiske personer. Derudover kunne man forestille sig, hvis et selskab bare har
den mindste tilknytning til Danmark, for eksempel fordi de handler med Danmark, sa vil det

vare lettere for det selskab at fa en tilladelse fra Justitsministeriet.

5.2.3.1 Betinget tilladelse

Som ved fysiske personer, kan der ogsa gives en betinget tilladelse til selskaberne og for en
bestemt tid. Det kan blandt andet vaere, at selskabets formal ikke ma aendres. Dette fremgar af
erhvervelsesloven § 5. Overholdes betingelserne ikke, sa kan Justitsministeriet kraeve afhaen-

delse af ejendommen, jf. erhvervelsesloven § 8.

5.2.4 Kgb af sommerhus

Nogle selskaber har maske et gnske om at kgbe et sommerhus, som de kan leje ud til deres
medarbejdere. Dette er ikke i medfgr af selve selskabet, da en juridisk person ikke har mulig-
hed for at bruge et sommerhus. Derfor vil det nu blive belyst, hvordan et selskab kan kgbe et
sommerhus og til hvilket formal.

Erhvervelsesbetingelserne i erhvervelsesloven § 1, stk. 2, geelder alle ejendommen, og dermed
ogsa sommerhuse. S3 hvis det er et selskab, som ikke har hjemsted i EU, skal selskabet have
tilladelse til at kgbe sommerhuset. Dog er der endnu en tilladelse, som skal indhentes for, at et

selskab ma have lov at kgbe et sommerhus. Det er sommerhusloven § 8. I forarbejderne til

57 Bemerkningerne til erhvervelsesloven, Folketingstidende 1959-60, Tillaeg A, spalte 288.
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loven, blev der anfgrt nogle generelle begransninger for at forhindre, at der blev oprettet sel-

skaber udelukkende til at kgbe sommerhuse.>8

5.2.4.1 Erhvervsmeessig udlejning af sommerhus

Hvis et selskab gnsker at kgbe et sommerhus og derefter udleje det, er der tale om to regler, i
sommerhusloven, som skal bringes i anvendelse. Det fgrste er sommerhusloven § 8. Det er
den, som beskriver erhvervelsen af ejendommen. Det er der ikke nogen problemer i, da det
netop ville blive kgbt i erhvervsgjemed. Problemet opstar, ndr der er tale om, at sommerhuset
skal udlejes erhvervsmaessigt. | Danmark er der nemlig streng praksis for udlejning af som-
merhuse og dette fglger af sommerhusloven § 1. I sommerhusloven § 1, stk. 1, nr. 1, star be-
skrevet, at

"Ejere og brugere af fast ejendom mda ikke uden tilladelse efter § 2

1. erhvervsmeessigt eller for et laengere tidsrum end 1 dr udleje eller fremleje hus eller husrum pd
ejendommen til beboelse, medmindre det lejede skal anvendes til heldrsbeboelse.”

[ forhold til om tilladelsen skal gives, sker det ud fra en skgnsmaessig vurdering. I vurderingen
ligges der vaegt pa, om den ansggende virksomhed kan accepteres ud fra turisthensyn, de er-
hvervs - og beskeeftigelsesmaessige interesser, samt trafikale og saniteere hensyn. Derudover
fremgar det, at tilladelsen kun vil blive meddelt i meget begraenset omfang.>°

Det hentyder derfor til, at det ofte ikke vil veere muligt at fa tilladelse til erhvervsmaessig ud-
lejning, jf. sommerhusloven § 2. Dog kan det lade sig ggre i seerlige tilfaelde, hvor der ved lo-
vens vedtagelse, blev forudsat, at almennyttige selskaber matte udleje sommerhuse, hvis de
opfylder de krav, som Miljgministeriet stiller. Hvis det senere overgar til erhvervsmaessig ud-

lejning, kan tilladelsen traekkes tilbage.®?

5.2.4.2 Udlejning eller udlan til medarbejdere
Hvis en virksomhed vil udleje eller udlane til sine medarbejdere, er der som regel ikke blevet
givet tilladelse til udenlandske selskaber, med mindre det er et udenlandskejet selskab, som

har hjemsted i Danmark. Dette for at undga, at der skulle ske omgaelse af reglerne. Men grun-

58 Bemeerkningerne til sommerhusloven, Folketingstidende 1971-72, Tillaeg A, I, spalte 1960.
59 Bemerkningerne til sommerhuslovens kapitel 1, Folketingstidende 1971-72, tilleeg A, I, spalte 1961.
60 Betaenkning nr. 1135/1988, s. 19 - 20.
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den til, at det sa gives tilladelse, er fordi udlejning eller udlan til medarbejdere normalt ikke
betragtes, som erhvervsmaessig aktivitet, da man oftest ikke vil kunne tjene pa det.6* Dog be-
skrives der, at tilladelsen gives hyppigt, hvis det er et selskab, som har mindst 6 ansatte og det
kun er de ansatte, som bruger sommerhuset. Det kan derfor diskuteres, hvilke kriterier, som
tilladelsen gives under. Et kriterium, som der stilles er, at ejeren af selskabet ikke ma benytte
sommerhuset.®? Derfor kan det konkluderes, at hvis selskabet opfylder nogle kriterier, det
kunne blandt andet veaere at udlejning til medarbejderne sker uden fortjeneste og ejeren ikke

bruger sommerhuset, sa er det gode chancer for, at Miljgministeriet vil meddele tilladelse.

Sammenfattende er der en vis lighed med fysisk person, som med juridisk person, nar der skal
undersgges hvilke betingelser, der er for, at der kan kgbes ejendom i Danmark. Det drejer sig
udelukkende om ejendomme, der kan bruges til heldrsbeboelse eller i erhvervsgjemed. Skal
ejendommen bruges til sommerhus er der andre, mere strikse regler, hvor der gzlder flere
tilladelser. Bade en tilladelse til at kgbe ejendommen, men ogsa en tilladelse til at udleje ejen-
dommen erhvervsmaessigt. Tilladelse til dette gives sjeeldent. Desuden ma et selskab godt ud-

lane eller udleje til sine medarbejdere, hvis de opfylder nogle krav og har faet tilladelse til det.

5.3 Selskaber med hjemsted indenfor EU

Der er stor sandsynlighed for, at et selskab vil etablere sig pa det danske marked, da sam-
handlen og den frie bevaegelighed giver muligheden for selskaberne at fa en endnu stgrre
kundeflade. Derfor skal det ogsa veere en mulighed for selskaberne at kgbe en ejendom i
Danmark, som de kan drive deres virksomhed fra. Reglerne for hvordan et selskab kan kgbe
en ejendom i Danmark, er de samme, som hvis det havde varet en fysisk person. De er altsa
underlagt reglerne i erhvervelsesloven § 2, som omhandler bopalskravet.

Hvis selskabet ikke opfylder bopzaelskravet, sa ville de i princippet skulle have tilladelse fra
Justitsministeriet. Men netop som beskrevet ovenfor med de fysiske personer, som er hjem-
mehgrende i EU, vil der ogsa her vare tale om diskrimination, hvis de opretholdte denne re-

gel. Der ville blive tale om indirekte diskrimination, fordi danske selskaber pa denne made-

61 Betaenkning nr. 1135/1988, s. 19.
62 Daltoft i note 9 til sommerhuslovens § 8 i Karnov.
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ville kunne opna bedre ret end udenlandske selskaber. Derfor skal der vendes tilbage til be-
kendtggrelsen, da den netop beskriver retten for selskaber, som ikke opfylder bopzelskravet.

[ bekendtggrelsen § 1, stk. 1, nr. 5, kan selskaber kgbe ejendom her i landet uden tilladelse fra
Justitsministeriet, hvis de er stiftet i overensstemmelse med lovgivningen i en medlemsstat
eller en stat, som er tiltradt aftale om E@S, og som vil oprette filialer, agenturer eller levere
tjenesteydelser her i landet.

P3 den made kan bopzlskravet stadig opretholdes, fordi bekendtggrelsen positivt naevner

selskaber.

Ifglge bekendtggrelsen § 3, stk. 1, nr. 1 og 2 kan der kun erhverves ejendom, hvis det skal tje-
ne som forngden heldrsbolig eller, at erhvervelsen er en forudsaetning for at udgve selvstaen-
dig virksomhed eller levere tjenesteydelser.

Det betyder derfor, hvis selskabet opfylder kravet i bekendtggrelsen § 1, stk. 1, nr. 5, skal de
ogsa opfylde kravet i bekendtggrelsen § 3, stk. 1, nr. 1 eller 2. Derfor ma det betyde, at de skal
opfylde nr. 2, da det netop henvender sig til selskaber, og et selskab ikke kan bebo en helars-

bolig.

5.3.1 De berettigede selskaber

[ bekendtggrelsen star der oplistet hvilke selskaber, som kan kgbe fast ejendom uden tilladel-
se fra Justitsministeriet. Dette fremgar af bekendtggrelsen § 1, stk. 1, nr. 5, som naevnt tidlige-
re.

Den opstiller bade, hvilken betingelse selskabet skal veere underlagt, samt hvad den skal udfg-
re for at falde under bekendtggrelsens bestemmelser. Der er her tale om, at selskabet skal
veere gyldigt stiftet i en medlemsstat, og de skal have oprettet eller vil oprette filialer, agentu-
rer eller levere tjenesteydelser her i landet. De skal altsa have til hensigt enten at skabe en

sekundeer etablering eller levering af tjenesteydelser.

Hvis et selskab er stiftet i overensstemmelse med reglerne i et medlemsland, er det tilstraek-
keligt og derfor har selskabet fri adgang til at etablere sig i de andre medlemsstater og derved

erhverve fast ejendom i Danmark.
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5.3.2 Hovedkontor, hovedvirksomhed eller vedtagtsmaessigt hjemsted indenfor EU

Det fremgar af bekendtggrelsen § 1, stk. 2, at selskaberne navnti § 1, stk. 1, nr. 5 skal have
hovedkontor, hovedvirksomhed eller vedtaegtsmaessigt hjemsted indenfor EU. Sidstnaevnte
indebeerer dog, at virksomheden har faktisk og vedvarende tilknytning til erhvervslivet i en
medlemsstat. Denne bestemmelse er i overensstemmelse med TEUF art. 56, 1. led, hvor det
fremgar, at selskaber skal have hovedkontor, hovedvirksomhed eller hjemsted indenfor Unio-
nen.

Der bliver ikke stillet krav til, at hjemstedet, hovedkontoret og hovedvirksomheden er belig-
gende i den samme medlemsstat. Det betyder derfor, at et danskstiftet selskab, godt kan have
aktiviteter udelukkende udenfor EU, men det skal dog bemarkes, at det kan fglge af national
ret, at hovedkontoret skal veere beliggende i samme land som det vedtaegtsmaessige hjem-
sted.63

[ bekendtggrelsen § 1, stk. 2, 2. pkt,, bliver der opstillet en betingelse om, hvis selskabet kun
har vedtaegtsmeessigt hjemsted i EU, men hverken hovedkontor eller hovedvirksomhed, og de
gnsker at kgbe en fast ejendom i Danmark, sa skal de have en faktisk og vedvarende tilknyt-
ning til erhvervslivet i en medlemsstat. Dette indebzerer, at de deltager i erhvervslivet pa lige

fod med selskaber, som faktisk har hovedkontor i landet, hvorfra de gnsker at operere.

5.3.3 Levering af tjenesteydelser

[ bekendtggrelsen er der bade naevnt, at det skal vaere en etablering eller, at der skal vaere tale
om levering af tjenesteydelser, for at det ikke er ngdvendigt med tilladelse fra Justitsministe-
riet. Der geelder derfor de samme krav for selskaber, som der ggr for fysiske personer, som
bor i EU. Disse krav er beskrevet i kapitel 4, afsnit 4.4.1. Bekendtggrelsen § 1, stk. 1, nr. 5 hen-
tyder til, at det ikke er ngdvendigt at veere etableret i Danmark for at kgbe fast ejendom uden

Justitsministeriets tilladelse.

63 Jf. Sgrensen, EU-retten, 2014, s. 554.
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5.3.4 Kgb af sommerhus

Et selskab kunne have et gnske om at kgbe et sommerhus. Det skal dog papeges, at i den for-
bindelse gelder sommerhusprotokollen ogsa, praecis som ved fysiske personer. Det fglgende
vil derfor omhandle mulighederne for selskaber med hjemsted indenfor EU, som gnsker at

kgbe et sommerhus i Danmark.

For at kunne kgbe et sommerhus i Danmark skal bopalskravet, som er beskrevet tidligere
vaere opfyldt, eller der skal sgges tilladelse ved Justitsministeriet. I forhold til sommerhuse,
bliver der ikke skelet til, hvorvidt personen, den fysiske eller juridiske, er hjemmehgrende i
eller udenfor EU. Dette kan lade sig ggre pa grund af sommerhusprotokollen. Reglerne er der-

for meget enslydende med reglerne for selskaber udenfor EU.

Selskabet skal som beskrevet tidligere, have tilladelse fra Justitsministeriet for at fa lov til at
kgbe ejendom i Danmark. Dette ogsa selvom vi har bekendtggrelsen, da sommerhuse er und-

taget herfra, og vi i stedet bruger sommerhusprotokollen med henblik pa kgb af sommerhuse.

5.3.4.1 Erhvervsmeaessig udlejning

Hvis et selskab med hjemsted indenfor EU gnsker at kgbe et sommerhus med henblik pa er-
hvervsmaessig udlejning er dette helt i trad med bekendtggrelsen § 3, nr. 2. Denne bestem-
melse kan bruges i denne sammenhaeng, hvis kgbet af et eller flere sommerhuse sker i forbin-
delse med sekundeer etablering eller levering af tjenesteydelser. Forskellen pa selskaber med
hjemsted indenfor EU og selskaber med hjemsted udenfor EU bestar i, at sidstnaevnte skal

indhente tilladelse fra Justitsministeriet, jf. erhvervelsesloven § 1, stk. 2.

Dog skal det bemaerkes, at alle selskaber, ogsa selskaber indenfor EU, er underlagt reglerne i
sommerhusloven § 8, stk. 1. I denne bestemmelse, stilles der krav om, at der skal tilladelse fra
Miljgministeriet, med mindre ejendommen skal anvende som heldrsbeboelse eller i erhvervs-
gjemed. At kgbe et sommerhus med henblik pd erhvervsmaessig udlejning vil anses for er-
hvervsmeessig aktivitet, jf. bekendtggrelsen § 3, nr. 2 og derfor skal selskaber indenfor EU kun
indsende en selskabserklering og behgver dermed ikke at fa tilladelse fra Miljgministeriet.

Dette geelder dog kun for selve kgbet af ejendommen, gnsker selskabet at udleje ejendommen,
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skal de derimod sgge tilladelse, jf. sommerhusloven § 2, jf. § 1, stk. 1. Et selskab indenfor EU
skal derfor kun have tilladelse fra Miljgministeriet, og ikke tilladelse fra Justitsministeriet,
hvorimod et selskab med hjemsted udenfor EU skal have begge dele.

[ forarbejderne til sommerhusloven, ma det konstateres, at tilladelsen og reglerne er geelden-
de for alle selskaber, og derfor ma det vurderes, at det ikke er lettere for selskaber indenfor
EU at fa tilladelse.t*

Det ma derfor, med det tidligere forklarede, fastslas, at selskaber med hjemsted indenfor EU
ikke som udgangspunkt kan fa en tilladelse og derved har de samme rettigheder, som selska-

ber udenfor EU.

5.3.4.2 Udlejning til medarbejdere

Bekendtggrelsen hjemler kun muligheden for selskaber at kgbe ejendom uden tilladelse, hvis
ejendommen skal bruges til helarsbeboelse eller i erhvervsgjemed. Det betyder, at selskaber
med hjemsted indenfor EU skal sgge tilladelse til at matte kgbe et sommerhus til udlejning til
medarbejdere, da det ikke vil kunne karakteriseres, som hverken heldarsbeboelse eller i er-
hvervsgjemed. Derudover kan der ikke indsendes en selskabserkleering, sa selskabet skal ha-
ve tilladelse til kgbet af ejendommen, ifglge sommerhusloven § 8, samt tilladelsen til at bruge
ejendommen til udlejning til medarbejderne, jf. sommerhusloven § 2. Det ma derfor konklu-
deres, at der geelder de samme regler for selskaber med hjemsted indenfor EU, som selskaber

udenfor EU.

5.4 Delkonklusion

Et selskab, som ikke er hjemmehgrende i EU har mange ligheder med en fysisk person, som
ikke er hjemmehgrende i EU. Det betyder, at for et selskab geelder bopaelskravet ogsa. Hvis
ikke selskabet opfylder bopzlskravet, her i form af, at de skal have eller have haft fast hjem-
sted i 5 ar i Danmark, sa skal der sgges tilladelse. Dog er der modsat fysiske personer, tale om
hvilken nationalitet selskabet har, nar det skal undersgges, hvor selskabet har hjemsted.

Hjemsted i Danmark betyder, at selskabet har valgt at lade sig etablere i landet og underlagt

64 Bemaerkningerne til sommerhuslovens kapitel 1, Folketingstidende 1971-72, tilleeg A, I, spalte 1961.
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sig de regler, som geelder for selskaber med hjemsted i Danmark. Normalt afggr vedtaegterne,
hvor et selskab har hjemsted.

Sommerhusloven § 8 har stor betydning i forholdet til, at juridiske personer vil kgbe fast
ejendom i Danmark. Disse regler er lavet for at undga omgaelse. Der skal derfor, hvis selska-
bet gnsker at benytte en ejendom til andet end heldrsbeboelse eller i erhvervsgjemed, ind-
sendes en selskabserklzaering eller indhente tilladelse fra Miljgministeriet. Dog er det ikke kun
sommerhuse, hvor der skal indhentes tilladelse eller indsende selskabserkleering, men ogsa
hvis selskabet gnsker at kgbe arealer til for eksempel parkering. Hvis selskabet ikke opfylder
bopealskravet, skal der gives tilladelse og i den vurdering er det de konkrete omstaendigheder,
som ggr sig geldende, ligesom ved fysiske personer. Et selskab kan ogsa fa en betinget tilla-
delse, denne gaelder pa samme made, som ved fysiske personer.

Et selskab kan godt kgbe et sommerhus, men som juridisk person, kan de ikke bruge et som-
merhus. Det er derfor teenkt som enten erhvervsmaessig udlejning eller til udlan eller udleje til
medarbejderne.

Hvis selskabet gnsker at udleje sommerhuset erhvervsmaessigt, sa er der tale om to regler i
sommerhusloven. Den fgrste omhandler sommerhusloven § 8, som er erhvervelsen af som-
merhuset, hvor der ikke vil opsta problemer, og den anden er sommerhusloven § 1, hvori
problemet ligger. Tilladelsen gives ud fra en skgnsmaessig vurdering, men ofte gives den ikke,
da der i forarbejderne star beskrevet, at tilladelse meddeles i et begreenset omfang.

Hvis selskabet derimod gnsker at udleje sommerhuset til medarbejdere, vil der som oftest
ikke blive givet tilladelse til udenlandske selskaber, da der er frygt for omgaelse af reglerne.
Dog gives der ofte tilladelse alligevel, da udlan eller udlejning ofte ikke sker med erhvervs-
maessige formal, og der kan ikke tjenes pa det, og hvis ikke selskabets ejer bruget sommerhu-

set, men kun medarbejderne.

Er der derimod tale om et selskab, sa er der ogsa tale om, at reglerne er sammenfaldende med
reglerne for fysiske personer, som er hjemmehgrende i EU. De er derfor ogsa underlagt reg-
lerne om bopeaelskravet. Hvis selskabet ikke opfylder bopzelskravet, skal der, modsat selska-
ber, som ikke er hjemmehgrende i EU, ikke sgges om tilladelse fra Justitsministeriet, da der sa
ville veere tale om diskrimination. Der skal i stedet vendes tilbage til bekendtggrelse, som po-
sitivt oplister selskaber og, at de pa denne made kan etablere sig i Danmark uden tilladelse fra

Justitsministeriet.
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For at selskabet kan ga under reglerne i bekendtggrelsen, sa skal det opfylde nogle krav, som
er oplistet i bekendtggrelse. Det er blandt andet, at selskabet skal veere gyldigt stiftet i en
medlemsstat. Derudover skal selskabet have hovedkontor, hovedvirksomhed eller vedtagts-
maessigt hjemsted indenfor EU. Dette betyder, at selskabet godt kan have aktiviteter udenfor
EU, sa leenge hjemstedet, hovedkontoret og hovedvirksomheden er beliggende i samme med-
lemsstat. Det behgver dog ikke kun veere etablering af en virksomhed i fast ejendom, men og-
sd levering af tjenesteydelser. Ved levering af tjenesteydelser behgver der ikke vaere tilladelse
og reglerne fglger derfor reglerne for fysiske personer, indenfor EU.

Forskelle pa selskaber med hjemsted indenfor EU og udenfor EU i relation til at kgbe som-
merhus, med henblik pa erhvervsmaessig udlejning er, at selskabet indenfor EU ikke behgver
en tilladelse fra Justitsministeriet. Alle selskaber, ogsd dem indenfor EU, er underlagt som-
merhusloven § 8. Det kan desuden konkluderes, at tilladelsen til at udleje sommerhus ikke er
lettere at fa for selskaber med hjemsted indenfor EU. I forhold til udlejning eller udlan til

medarbejderne, sd geelder de samme regler for begge former for selskaber.
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6. Omgaelse af betingelserne

Hvis ovenstdende betingelser ikke er overholdt, sd opstar der nogle retsvirkninger, som det
folgende vil belyse. Betingelserne som vil blive belyst i dette afsnit er, hvis tilladelse fra
Justitsministeriet ikke er opnaet eller der ikke sgges om tilladelse.

Desuden har erhvervelsesloven § 9 beskrevet, at aftale om lejeforhold, som er indgaet ude-
lukkende for at omga loven er ugyldige. Disse vil ogsa blive belyst i nedenstaende afsnit. Slut-
teligt vil det blive belyst for bade selskaber og personer, hvad der sker, hvis de prgver at omga

betingelserne, som star beskrevet i erhvervelsesloven og sommerhusloven.

6.1 Retsvirkninger for fysiske personer

[ det fglgende vil det blive belyst, hvilke muligheder, der er for sanktioner, hvis en fysisk per-

son, ikke overholder reglerne i henhold til erhvervelsesloven og sommerhusloven.

6.1.1 Omgaelse af erhvervelsesbetingelserne

Det fremgar af erhvervelsesloven § 9, om aftaler af langvarige brugs - og lejeforhold vedrg-
rende fast ejendom, at hvis de er indgdet med det formal at omga reglerne er ugyldige. Lovgi-
ver har indfgrt denne regel, for at undga, at omgdelse kan ske ved at etablere usaedvanlige,
langvarige brugs - eller lejeforhold eller ved at bruge en sdkaldt "stramand,” altsd en person,
som opfylder betingelserne, for at kgbe ejendom uden tilladelse.®>

Det kan blandt andet naevnes i forleengelse af U.1972.794V, som beskriver, at en herboende
dansker, indrgmmer en brugsret for en udlaendinge fra USA. I deklarationen af brugsretten, er
der anfgrt, at hun kan bruge ejendommen vederlagsfrit, i den udstreekning hun gnsker indtil
sin dgd. Brugsretten er oprettet i stedet for at ggre hende som medejer. Derfor ansas brugs-
retten for omgaelse af reglerne i erhvervelsesloven § 9, netop fordi de havde et gnske om, at
hun skulle vaere medejer, men da dette ikke kunne lade sig ggre, valgte de i stedet at indrgm-

me hende en livstids brugsret og dermed omga reglerne.

65 Bemerkningerne til erhvervelsesloven § 9, Folketingstidende 1959-60, Tilleeg A, spalte 293 - 294.
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6.1.2. Tvangsafhaendelse
Nar en kgbsaftale skal tinglyses, skal erhververen forevise enten tilladelse fra Justitsministe-
riet eller erkleere, at han har haft bopzel i Danmark i sammenlagt 5 ar. Hvis dette ikke kan lade
sig gare, sa tinglyses dokumentet med en frist til indhentelse af ngdvendig dokumentation.6¢
[ erhvervelsesloven § 8 er der hjemmel til at udstede pabud om tvangsathandelse i fire tilfeel-
de.
Disse fire tilfzelde som der er hjemmel for, udggr

1. Hvis der ikke er sggt tilladelse til at kgbe en ejendom,

2. Hvis tilladelsen naegtes,

3. Hvis tilladelsen bortfalder pa grund af vilkar i tilladelsen og

4. Hvis ejendommen tages i brugeligt pant.

En af disse fire tilfeelde skal veere opfyldt fgr, at en borger kan blive palagt at skulle afthaende
sin ejendom. Disse vilkar er kendt forud for kgbet og derfor kan de forsvares pa denne ma-
de.6” Nar en borger vealger at kgbe en ejendom i Danmark er disse vilkar altsd kendte og der-
for kan han ikke senere paberabe sig dem, som diskriminerende eller uretfaerdige.

Netop fordi vilkdrene er kendt fgre handlen, anses tvangsafheendelsen ikke som stridende
mod Grundlovens § 73 om ekspropriation.®® Ifglge erhvervelsesloven § 3 skal der sgges om
tilladelse indenfor 6 maneder fra overdragelsens tidspunkt eller hvis tilladelse naegtes, skal
erhververen afhende ejendommen indenfor en frist pd 6 maneder og hgjest 1 ar, jf. erhver-
velsesloven § 8.

Det er derfor forholdene pad overdragelsestidspunktet, som er afggrende for tilladelse.®®

Dette fglger af dommen U.1996.1247V. Da erhververen ikke havde godtgjort pa overtagelses-
datoen, at han ville flytte ind i ejendommen, kunne han derfor ikke kgbe ejendommen uden
tilladelse. Det skal dog erindres, at denne dom er afsagt fgr praksiseendringen i U.1998.29H,
hvor ogsa gnsket om varigt ophold blev brugt, som en saglig grund til ikke skulle have tilladel-

se fra Justitsministeriet. Man kunne derfor forestille sig, at det nok ville veere anderledes i

66 Jf. von Eyben, m.fl,, Fast ejendom - radighed og regulering, 2003, s. 39.
67 Pagh, Bopalspligt, menneskerettigheder og EU-ret, 2007, s. 3.
68 Pagh, Bopaelspligt, menneskerettigheder og EU-ret, 2007, s. 3.
69 Jf. von Eyben, m.fl,, Fast ejendom - radighed og regulering, 2003, s. 38
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dommen U.1996.1247V i dag, hvis den skulle bedgmmes, da Hgjesteret nok ville undersgge
om han havde et gnske om varigt ophold, jf. dommen U.1998.29H.

Hvis der ikke sendes ansggning eller ansggningen ikke godkendes, sa kan erhververven straf-
fes med bgde. Dette star beskrevet i ejendomserhvervelsesloven § 10. Derfor kan det konklu-

deres, at der er bgdestraf, hvis loven ikke overholdes.

6.1.3 Omgaelse af sommerhusreglerne

Hvis en erhverver har kgbt et sommerhus for at omga reglerne kan Miljgministeriet udstede
et pabud om, at forholdet skal berigtiges, jf. sommerhusloven § 10, stk. 2. Hvis pabuddet ikke
efterkommes af ejeren, sa kan der pdlaegges tvangsbgder. Dette er hjemlet i sommerhusloven
§ 10, stk. 3. Hvis ejeren efter tvangsbgder stadig ikke overholder reglerne, kan myndigheder-
ne efter sommerhusloven § 10, stk. 4 foretage de ngdvendige foranstaltninger. I den forbin-
delse kunne man forestille sig, at det var tvangsafhandelse. Dette kan dog kun ske, hvis der
ved dom forinden er pakendt ejeren tvangsbgder efter sommerhusloven § 10, stk. 3. Derud-
over er der, ligesom i erhvervelsesloven, en bestemmelse, som hjemler, at aftaler, som er ind-
gdet i strid med loven eller ma antages at veere indgaet for at omga reglerne er ugyldige. Dette
beskrives i sommerhusloven § 9. Hvis enten szlgeren eller kgberen omgar reglerne eller ind-
gar aftaler i strid med sommerhusloven § 9, er der mulighed for at ggre at aftalen ugyldig. Det-
te folger af dommen U.2003.968H. Ifglge denne dom, sd var kgberne berettiget til at haeve

kgbsaftalen, da seelgeren havde solgt dem sommerhuset i et forsgg pa at omga reglerne.

Det kan sammenfattende siges, at der i bade erhvervelsesloven og sommerhusloven er mulig-

hed for sanktioner via bgde eller endnu skrappere sanktioner, hvis ikke loven overholdes.

6.2 Retsvirkninger for selskaber

Ligesom ved fysiske personer, sker iagttagelsen af, hvorvidt selskaberne har overholdt reg-
lerne ved at tinglyse ejendommen. Derudover skal, hvis det er et udenlandsk selskab, med-
sendes tilladelse fra Justitsministeriet og tilladelse fra Miljgministeriet eller en selskabserklze-

ring, jf. sommerhusloven § 8.
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6.2.1 Omgaelse af erhvervelsesbetingelserne

Et udenlandsk selskab kan stifte et datterselskab og pa den made omga reglerne, da et dansk
datterselskab kan kgbe ejendom uden tilladelse fra Justitsministeriet.” Dog synes lovgiver at
have teenkt pa det, da kravet er, udover hjemsted i Danmark, at selskabet skal have en faktisk
og vedvarende tilknytning til erhvervslivet. PA den made kan det veere sveert for et dattersel-
skab, som netop er nystiftet at kgbe ejendom i Danmark, da de ikke vil have en faktisk og ved-
varende tilknytning til erhvervslivet som nystiftet selskab.

Som ved fysiske personer, gelder erhvervelsesloven § 9, stk. 1 ogsa med hensyn til omgaelse
via langvarige brugs - og lejeforhold, men er derimod tale om andre former for omgaelse, vil

det vaere omfattet af erhvervelsesloven § 9, stk. 2.

6.2.2 Tvangsafhzendelse

Der gzelder de samme reglerne for selskaber, som ved fysiske personer. Selskaber kan derfor
ogsa blive palagt at tvangsafhaende deres ejendom efter erhvervelsesloven § 8. Med en frist pa
minimum 6 maneder og hgjst 1 ar, som erhvervelsesloven § 8 hjemler. Derudover er det mu-
ligt at fa bgdesanktion, jf. erhvervelsesloven § 10. For yderligere specificering af reglerne er

de beskrevet i afsnit 6.1.2.

6.2.3 Omgaelse af sommerhusreglerne

Hvis et selskab har kgbt et sommerhus og ikke overholdt reglerne, hjemler sommerhusloven §
10, stk. 2, at Miljgministeriet kan give et pabud, om at reglerne skal overholdes og pa den ma-
de fa dem til at berigtige forholdene. Hvis ikke pabuddet efterkommes, kan Miljgministeriet
med hjemmel i sommerhusloven § 10, stk. 3 ved dom fa et paleeg om tvangsbgder, indtil for-
holdet er berigtiget. I forleengelse heraf kan der palaegges bgde til et selskab som fglge af
sommerhusloven § 10b. Hvis selskabet stadig ikke berigtiger forholdet, kan Miljgministeriet,
som medfgr af, sommerhusloven § 10, stk. 4, foretage det ngdvendige skridt, for at forholdet
bringes i orden. Dette kreever dog, at der ved dom er meddelt tvangsbgder efter sommerhus-

loven § 10, stk. 3.

70 Jf. Holm-Larsen, Handbog i ejendomshandel og lejeret, 2009, s. 124.
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6.3. Delkonklusion

[ sommerhusloven, samt erhvervelsesloven er der indskrevet nogle bestemmelser om, hvilke
konsekvenser der kan forekomme ved omgaelse af reglerne. Det er blandt andet erhvervelses-
loven §§ 8, 9 og 10. Disse beskriver henholdsvis, at det er muligt at tvangsafthaende, hvis reg-
lerne ikke overholdes, at langvarige brugs - og lejeforhold, som er stiftet med henblik pa at
omga reglerne er ugyldige, samt at der er bgdestraf, hvis ikke der indhentes tilladelse fra
Justitsministeriet. Der gaelder de samme regler for selskaber, som for fysiske personer, i for-
holdet til helarsbeboelse.

Med hensyn til omgaelse af sommerhusreglerne, sa er det §§ 9 og 10, som er geeldende. Som-
merhusloven § 9 beskriver, at aftaler som er indgaet i strid med sommerhusloven er ugyldige.
Sommerhusloven § 10 beskriver, at det er ejeren, som skal berigtige forhold, som er i strid
med loven, men hvis dette ikke sker, kan myndighederne fa et bgdeforlaeg, og hvis forholdet
derefter stadig ikke bliver berigtiget, kan myndighederne foretage den ngdvendige berigtigel-
se. Disse bestemmelser er ens for bade selskaber og fysiske personer, men sommerhusloven

hjemler ogsa, at selskaber kan paleegges bgder, jf. sommerhusloven § 10b.
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7. Konklusion

En fysisk person kan kgbe en ejendom i Danmark, hvis der opfyldes nogle betingelser. Disse
betingelser er omfattet af erhvervelsesloven. Enten skal den pagaeldende person have opfyldt
kravet i erhvervelsesloven § 1, omhandlede bopalskravet ellers skal der gives tilladelse fra
Justitsministeriet. | Danmark har man valgt at have en restriktiv lovgivning, da lovgiver har et
gnske om, at ikke alle og enhver kunne kgbe ejendomme i Danmark og, at de ejendomme der
er forbliver pa danske haender sa vidt muligt.

Hvis en fysisk person derimod gnsker at kgbe et sommerhus, sa skal bade erhvervelsesbetin-
gelser og sommerhusloven tages i brug. Erhvervelsesbetingelser beskriver, hvem som kan
kgbe et sommerhus og pa hvilke betingelser, mens sommerhusloven beskriver hvilke regler
der geelder, ndr sommerhuset er kgbt med henblik pa udlejning. En person ma kgbe alle de
sommerhuse, som denne gnsker, men der ma dog maksimum udlejes to, da det ellers vil anses
som erhvervsmaessig udlejning og dette kreaever tilladelse fra Miljgministeriet. En fysisk per-
son, som ikke er hjemmehgrende i EU, har ovenstdende muligheder for at kgbe fast ejendom i
Danmark.

Er det en fysisk person, som er hjemmehgrende i EU, skal bekendtggrelsen undersgges i ste-
det. En fysisk person, som er hjemmehgrende i EU, kan godt kgbe fast ejendom, hvis de opfyl-
der bopzelskravet, men ggr personen ikke det, kan han i stedet kgbe fast ejendom, hvis han
opfylder kriterierne i bekendtggrelsen. Grunden til, at unionsborgere har andre regler er, for-
di der i EU er den frie bevaegelighed, som betyder, at der ikke ma opstilles hindringer for, at
unionsborgere kan etablere sig bade erhvervsmaessig og bopalsmaessigt. Det ville erhvervel-
sesbetingelserne ggre. Bekendtggrelsen beskriver, hvis unionsborgeren netop kommer til
Danmark pa grund af arbejde, sa kan de frit kgbe fast ejendom, en heldrsbeboelse eller pri-
merbolig, uden tilladelse fra Justitsministeriet. Dette geelder desuden ogsa for pensionister og
studerende. Det er dog vigtigt, at boligen fungerer som helarsbeboelse eller primarbolig, da
bekendtggrelsen kun undtager disse boliger og ikke sommerhuse, eller sekundeere boliger.
Det har betydning fra starten af, hvordan boligen kategoriseres, og en bolig, som er tilteenkt
som heldrsbeboelse, skal fortsat veere det og kan ikke senere sendre anvendelse.

@nsker unionsborgeren at kgbe et sommerhus, kan bekendtggrelsen ikke bruges, da Danmark
ved Maastricht-traktaten og op til den nyeste traktat, fik sommerhusprotokollen. Dette bety-

der, at Danmark, kan opretholde de regler, som der var geeldende, inden Maastricht-traktaten.
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Det betyder derfor, at det kraever tilladelse at kgbe et sommerhus, hvis ikke der er varig til-
knytning til Danmark. Med varig tilknytning menes der, enten at bopalskravet er opfyldt eller,
at personen vurderes til at vil blive boende i Danmark i mange ar og ikke har et gnske om en
boligi et andet land.

Reglerne for kgb af sommerhus er derfor ikke sd anderlede for en fysisk person, hjemmehg-
rende i EU, som en fysisk person, som ikke er hjemmehgrende i EU.

Hvis en fysisk person, som er hjemmehgrende i EU, gnsker at kgbe en erhvervsejendom, som
skal benyttes, til at udgve selvsteendig virksomhed, har kun mulighed for at kgbe en sddan
ejendom, da det falder under den frie bevaegelighed. Der er frihed til at etablere sig hvor som
helst og en erhvervsejendom falder desuden under bekendtggrelsens § 3. Hvis unionsborge-
ren opfylder bopaelskravet, kan der sgges stgtte i bekendtggrelsens § 1, hvori der star, at hvis
unionsborgeren opfylder en af de Kkriterier, sd kan han kgbe ejendom uden tilladelse fra
Justitsministeriet. Det skal desuden naevnes, at unionsborgeren ikke behgver at have bopezel i
Danmark, for at kgbe en erhvervsejendom, da det ville veere i strid med den frie bevaegelighed
og dermed en hindring af EU-rettens principper.

Alle etableringsformer er beskyttet ved TEUF art. 49 og dermed er retten til etablering i Dan-
mark ogsa beskyttet, hvilket betyder, at det ikke er ngdvendigt med tilladelse fra Justitsmini-

steriet. Dette star desuden beskrevet i bekendtggrelsen § 1, stk. 1, nr. 3 og 4.

[ forhold til selskaber gzlder der ogsa forskellige betingelser, alt efter om selskabet har hjem-
sted i EU eller ikke. Et selskab kan desuden betegnes, som en juridisk person.

Et selskab med hjemsted udenfor EU kan have et gnske om at ville etablere sig i Danmark. For
selskaber med hjemsted udenfor EU geelder ogsa bopalskravet, og hvis det ikke er opfyldt, sa
skal der gives tilladelse til, at et selskab ma kgbe fast ejendom. Derudover skal der ogsa gives
en selskabserklaering, som star beskrevet i sommerhusloven § 8, hvis de skal kgbe andet end
helarsbeboelse eller ejendomme bliver kgbt i erhvervsgjemed.

Hjemstedet er selskabets nationalitet, og dermed hvor selskabet stammer fra. Dette kan ses i
vedtaegterne, men hvis det ikke kan ses her, skal det undersgges, hvilke lands lov, som selska-
bet er registreret under. I Danmark kan det undersgges, ved at sla op i Erhvervs - og Sel-
skabsstyrelsen, da alle selskaber, skal veere registreret heri, hvis de er danske.

Hvis selskabet ikke opfylder betingelserne kraeves der tilladelse fra Justitsministeriet. I den

forbindelse kan der gives en betinget tilladelse. Det betyder, at Justitsministeriet kan give en
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tilladelse med betingelser, for eksempel at formalet med selskabet ikke ma @ndres. Overhol-
des betingelser ikke i tilladelsen, sa kan Justitsministeriet kraeve afhaendelse.

En juridisk person kan ikke bruge et sommerhus, men derfor kan et selskab godt have et gn-
ske om at have et sommerhus til erhvervsmaessig udlejning, eller til udlejning til sine medar-
bejdere. For at kgbe sommerhuset, skal selskabet bade have tilladelse fra Justitsministeriet og
fra Miljgministeriet. Hvis selskaber gnsker at lave erhvervsmaessig udlejning af sommerhuset,
sa skal selve erhvervelsen af sommerhuset det fgrst godkendes af Justitsministeriet, men til-
ladelse til udlejning er derimod noget svaerere at fa godkendt, da det sker ud fra en skgns-
maessig vurdering og der derfor ofte ikke er mulig at fa godkendt et sommerhus til erhvervs-
maessig udlejning.

Er det derimod et sommerhus til udlejning til medarbejderne, sa vil der som regel ikke blive
tilladelse til udenlandske selskaber, da der ikke ma ske omgaelse af reglerne. Men ofte nar der
gives tilladelse er det med den tese, at der ikke skal tjenes pa udlejningen til medarbejderne.
Derudover ma ejeren af selskabet ikke bruges sommerhuset. Derfor vil der vaere gode mulig-
heder for at fa tilladelse til at udleje sommerhuset til medarbejderne, hvis det sker uden for-

tjeneste og ejeren af selskabet ikke bruger sommerhuset.

Selskaber med hjemsted indenfor EU er underlagt de samme regler, som hvis det var en fysisk
person, som er hjemmehgrende i EU, som ville kgbe fast ejendom. Bekendtggrelsen beskriver
ogsa retten for selskaber, som ikke opfylder bopaelskravet. Dog kan det kun kgbes, hvis det er
helarsbolig eller ejendommen skal bruges som led i erhvervsaktiviteten.

Hvis selskabet derimod gnsker at kgbe et sommerhus, sd gelder sommerhusprotokollen, og
derfor skal selskabet ogsa have tilladelse fra Justitsministeriet, hvis det ikke opfylder bopeels-
kravet. Der geelder de samme krav for selskaber med hjemsted indenfor EU, som med selska-
ber udenfor EU og derfor vurderes det, at det er lige sveert for begge, at fa tilladelse til er-
hvervsmeaessig udlejning og der geelder de samme regler for udlejning af sommerhuse til med-

arbejdere.
Hvis fysiske personer eller selskaber vaelger at omga betingelserne, sa er der nogle retsvirk-

ninger, som traeder i kraft. I forholdet til fysiske personer, er der bade tale om enten bgdestraf

eller skrappere sanktioner, hvis forholdet ikke bliver bragt i orden efter bgde. Det gaelder ba-
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de i sommerhusloven og erhvervelsesloven. Derudover kan Justitsministeriet ogsa palegge
tvangsatheendelse.

For selskaber galder der de samme sanktioner i forholdet til helarsbeboelse og sommerhus-

loven, dog kan selskaber paleegges en bgde.
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Ordopteelling

Statistik:
Sider 61
Ord 18.168
Tegn (ingen mellemrum) 97.819
Tegn (med mellemrum) 115.865
Afsnit 521
Linjer 1.797

Medtag fodnoter og slutnoter
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