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Abstract

The purpose of the master thesis is to disclose the Danish regulations for buying real property located in
Denmark, with a view to establish the access to purchase real property for persons or companies who
are not resided or registered in Denmark. The master thesis both contains an analysis of the Danish rules
of acquisition of real property in Denmark and an analysis of the EU rules of free movement which are
crucial to the legal position of union citizens and companies.

The master thesis is divided into four cases of which the first deals with the access to purchase real
property in Denmark for a person who is not resided within the European Union. The second case deals
with the access to purchase real property in Denmark for a union citizen and the third and fourth case
deal with the access to purchase real property in Denmark for companies, including both companies

located inside and outside the European Union.

The legal basis for buying real property in Denmark is laid down in the Danish Act on acquisition of real
property (Act. 1986-08-28, no. 566). According to section 1 in the Danish Act of acquisitions of real
property, only persons who have permanent residence in Denmark or who have earlier resided
permanently in Denmark for at least 5 years are free to purchase real property in Denmark. If the person
neither has permanent residence nor has resided permanently in Denmark for a period of 5 years, the
person must apply to the Ministry of Justice for permission to buy real property in Denmark. If the
applicant is going to use the real property as primary residence or for business purposes during the stay
in Denmark, the Ministry of Justice is disposed to give permission to the acquisition. If the real property
is to be used as secondary residence for the applicant permission will only be given by the Ministry of
Justice if the person concerned has a particulatly close relations or ties to Denmark. Such relations or ties
could be family ties or background, many years of vacations, economical or cultural connections.

Section 1 of the Danish Act of Acquisitions of real property also apply to companies, associations
and other organizations, public or private institutions and foundations that are not registered in
Denmark. If the company is neither registered nor has it been registered in Denmark for a period of 5
years, the company must apply to the Ministry of Justice for permission to purchase real property in
Denmark. Furthermore companies can only purchase real property in Denmark if they declare that the
real property is to be used either for permanent residence or for business purposes at the registration of
the deed. If such a declaration is not given a company must apply to the Ministry of the Environment

for permission to the acquisition.

The EU-rules about free movement for persons and companies within the territory of the member states
are of great importance for the conditions in the Danish Act of Acquisition of real property. Based on
the legal doctrine of supremacy of EU law Denmark is obliged to comply with the applicable EU law.
Consequently, the EU rules of free movement have led to the adoption of the Order no. 764 of 1995-09-
18 about acquisition of real property for union citizens and EU companies et cetera. Under section 1,
subsection 1, no. 1 - 4, persons who are either working or self-employed or want to provide services in
Denmark are allowed to purchase real property in Denmark without permission from the Ministry of
Justice, regardless of whether or not they meets the conditions in section 1 of the Danish Act of

Acquisition of real property. The same applies for union citizens who have a residence permit according



to the council directive 2004/38/EC according to section 2 of the Order no. 764 about acquisition of
real property for union citizens and EU companies.

According to section 1, subsection, no 5 companies who are registered within the EU are also
allowed to purchase real property in Denmark without satisfying the conditions in the Danish Act of
Acquisition of real property section 1. However it is a condition, that the real property is being used as
primary residence for the purchaser or that the purchase is necessary to play a trade in Denmark.

If the real property is to be used as secondary residence for the purchaser the same the rules in
section 1 of the Danish Act of Acquisition apply for union citizens and companies as well. The reason
for this is that Denmark by the time of conclusion of the Maastricht treaty obtained a protocol which
shall be annexed to the Treaty establishing the European Community. The protocol states that
notwithstanding the provisions of this Treaty, Denmark may maintain the existing legislation on the acquisition of second

homes. This means that the EU-rules do not apply to the purchase of secondary homes.

The legal consequences of a violation of the Danish Act of Acquisition of real property are that the
Ministry of Justice can order the purchaser to sell the real property according to section 8 in the Danish
Act of Acquisition of real property. Besides that a person or a company who violate the Danish Act of

Acquisition of real property can be fined according to section 10.
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Kapitel 1: Indledning

1.1 Baggrund

Kob og salg af fast ejendom 1 Danmark er som udgangspunkt et rent privat anliggende mellem kober og
seelger, og langt de fleste handler gennemfores uden indblanding af offentlige myndigheder. I lyset af den
udenlandske eftersporgsel pa fast ejendom i Danmark sammenholdt med det begrensede areal, som
Danmark dakker over, var der dog tilbage i 1950erne et politisk enske om at kunne kontrollere
udlendinges adgang til at kebe fast ejendom i landet. Derfor vedtog Folketinget i 1959 lov om
erhvervelse af fast ejendom, som tradte i kraft 1. januar 1960. Erhvervelsesloven opstiller konkrete
betingelser for, hvornar en person eller et selskab kan erhverve fast ejendom i Danmark. De konkrete
krav knytter sig som udgangspunkt til keberens bopal eller hjemsted, og loven har derfor szrligt en
betydning for udlendinges adgang til at erhverve fast ejendom i Danmark. Erhvervelsesloven er senere
blevet suppleret af reglerne 1 sommerhusloven og bekendtgorelse nr. 764 om erhvervelse af fast ejendom
for visse unionsborgere.

Retten at erhverve fast ejendom hanger sammen med flere af de grundleggende rettigheder, som
igennem de seneste artier er blevet vasentlig styrket bade pa et nationalt og international plan.
Begrensninger i retten til at erthverve fast ejendom er egnede til at pavirke den geografiske mobilitet pa
det internationale arbejdsmarked, og erhvervelsesbetingelserne har dermed stor betydning for tilgangen
af udenlandsk arbejdskraft pa det danske arbejdsmarked. Derudover har erhvervelsesbetingelserne
indirekte betydning for tilgangen til og vaksten i det danske erhvervsliv, fordi betingelserne for at
erhverve fast ejendom i Danmark ogsa pavirker, hvornar udenlandske virksomheder kan erhverve fast
ejendom som et led i deres etablering pa det danske marked. Den stigende indflydelse af EU-rettens
regler om fri bevagelig har desuden - og vil ogsa i fremtiden fa - stor betydning bade for anvendelsen og
fortolkningen af de danske regler om betingelser for at erhverve fast ejendom i Danmark.

Problematikken omkring, hvorvidt og under hvilke betingelser en udenlandsk bosat person eller et
udenlandsk hjemmehorende selskab kan erhverve fast ejendom i Danmark, er kun i forholdsvist fa
tilfeelde blevet behandlet dybdegaende i den juridiske litteratur op igennem tiden og frem til i dag. I takt
med en stigende udvikling 1 retningen af, at bade personer og selskaber flittigt bevager sig henover
landegrenserne, folger midlertidig ogsa et stigende behov for, at de pagzldende personer eller selskaber
kan erhverve fast ejendom i lande, hvor de ikke tidligere har vaeret bosiddende eller hjemmehorende. Pa
denne baggrund er det fundet relevant at foretage en mere dybdegiende analyse af de i den danske

erhvervelseslovgivning opstillede betingelser for at kunne erhverve fast ejendom i Danmark.

1.2 Emne

Formalet med dette speciale er at redegore for og analysere de danske betingelser for, at udenlandske
personer og selskaber kan erhverve fast ejendom beliggende i Danmark. Igennem specialet behandles
derfor de problemstillinger, som knytter sig til de danske erhvervelsesbetingelser, og herunder foretages
der en vurdering af betingelsernes betydning for udenlandske personer og selskabers adgang til
ejendomsmarkedet i Danmark. I specialet behandles bade adgangen til at kebe fast ejendom, som skal

anvendes til helarsbolig, fritidsbolig og i erhvervsejemed. Adgangen til at erhverve fast ejendom i
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Danmark vil blive belyst bade for udenlandske personer og selskaber, som er hjemmehorende inden og
uden for EU, og der vil siledes ske en inddragelse af de EU-retlige regler om fri bevaegelighed for
personer og selskaber. I forlengelse heraf vil der i specialet foretages en vurdering af, om de danske

erhvervelsesbetingelser er forenelige med den geldende EU-ret.

1.3 Afgrensning

Det folger af emnebeskrivelsen, at specialets tema angar ejendomskeberens nationale tilknytning som
folge af kravene i den danske erhvervelseslovgivning. Andre almindelige betingelser knyttet til
ejendomserhvervelsen, herunder for eksempel krav til keberens myndighed, vil derfor ikke blive belyst i
specialet. Derudover er overdragelse af ejendomme fra visse offentlige myndigheder, herunder reglerne
om offentligt udbud, menighedsrads salg betinget af kirkeministerens tilladelse mv., ikke omfattet af
specialet. Det samme gor sig geldende for overdragelse af ejendomme omfattet af almenboligloven, som
alene kan ske med kommunalbestyrelsens samtykke samt for overdragelse af fast ejendom til visse
erthvervsformal, herunder til landbrug, restauration eller virksomhed, som kraver en serlig
miljogodkendelse.

Derudover falder det uden for specialets emne at behandle aftalte betingelser 1 overdragelsesaftalen,
idet emnet alene knytter sig til de i erhvervelseslovgivningen opstillede betingelser for at kunne erhverve
fast ejendom. Ovrige betingelser for anvendelsen af ejendomme, som er beliggende i Danmark, i
planloven og landbrugsloven vil derfor heller ikke blive behandlet nzermere i specialet. I de tilfaelde, hvor
der er tale om kob af fritidsboliger, vil sommerhuslovens regler om erhvervsmaessig udlejning dog blive
behandlet i det omfang, disse har en betydning for adgangen til at erhverve den pagzldende fritidsbolig.

Det fremgar endvidere af emnebeskrivelsen, at alene erhvervelsesbetingelserne ved keob af
helarsboliger, erhvervsejendomme og fritidsboliger vil blive behandlet. Adgangen til at erhverve
landbrugsejendomme i Danmark vil derfor ikke blive behandlet narmere i specialet. I forbindelse med
udlendinges kob af fast ejendom i1 Danmark knytter der sig endvidere vasentlige skatteretlige
problemstillinger, som heller ikke vil blive behandlet i specialet.

I forhold til de kapitler, som inddrager de EU-retlige regler om fri bevaegelighed, vil reglerne kun
blive inddraget i det omfang disse har betydning for retten til at erhverve fast ejendom i Danmark. Det
er saledes ikke hensigten med specialet at foretage en dybdegiende analyse af de enkelte EU-retlige
frihedsrettigheder. I de tilfalde hvor det papeges, at de danske erhvervelsesbetingelser ikke nedvendigvis
er i overensstemmelse med EU-rettens regler, vil en endelig konklusion heraf dog athange af, om de
danske regler kan begrundes i nogle af de traktatfastede undtagelser eller i tvingende almene hensyn. Det

falder dog uden for specialets emne at foretage en sadan vurdering i hvert enkelt tilflde.

1.4 Terminologi
Pa baggrund af det under afsnit 1.2 prasenterede emnevalg, fastlegges 1 dette afsnit fire begreber, som er

vaesentlige 1 den folgende fremstilling: “erhvervelse” (afsnit 1.3.1), fast ejendom” (afsnit 1.3.2),
“udlending” (1.3.3) og EU (afsnit 1.3.4).
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1.4.1 Erhvervelse
I dette afsnit fokuseres der pa, hvad der i henhold til erhvervelseslovgivningen forstias ved begrebet
erhvervelse. Det fremgar af erhvervelseslovens § 1, at Justitsministeriets tilladelse er pakrevet for at erhverve
adkomst pa fast ejendom i Danmark, og af sommerhuslovens § 8, stk. 1 fremgar det, at selskaber ikke ma
erbverve fast ejendom uden Miljoministeriets tilladelse. Ved erbvervelse forstas dermed, at koberen har krav
pé at fa skedet tinglyst og derved opna ejendomsretten til den pdgaldende ejendom, hvorved keoberen
mod vederlag opnir den faktiske og retlige raiden over ejendommen.! Leje af fast ejendom falder derfor
som udgangspunkt uden for erhvervelseslovgivningen og specialets fokusomride, idet lejeren ikke
herved opnir den retlige riden over ejendommen.? Det samme galder for pante- eller brugsrettigheder?
samt etableringen af servitutter over en fast ejendom.* Disse rettigheder kan dog vare af et sidant
indhold, at retsforholdet ud fra en samlet vurdering kan falde ind under erhvervelseslovens
anvendelsesomride. Dette vil vare tilfxldet, hvis formilet med retsforholdet har varet at etablere
permanent ejerradighed over ejendommen.>

Efter erhvervelsesloven er der intet til hinder for, at en panthaver, som ikke kan kebe fast ejendom
uden Justitsministeriets tilladelse, kan soge sig fyldestgjort igennem ejendommens realisation. I forhold
til adgangen til at overtage ejendommen til brugelig pant geelder der dog samme regler som ved almindelig
erhvervelse af ejendomsretten over den faste ejendom, jf. erhvervelseslovens § 4. Baggrunden for reglen i
erhvervelseslovens § 4 er, at pantsetningsforholdet ellers ville kunne bruges til at omga
erhvervelseslovens regler.” Pa trods af denne regel kan en panthaver dog ikke antages at vare afskaret fra
at varetage sine okonomiske interesser.® Panthaveren har mulighed for at overtage pantet til brugelighed
for et tidsrum indtil 6 maneder, for Justitsministeriets tilladelse skal soges, jf. erhvervelseslovens § 3. 1
tilfeelde af et afslag pa ansegningen meddeles der som udgangspunkt ogsa en frist pa 6 maneder til at

afvige pantet, jf. erhvervelseslovens § 8.

1.4.2 Fast ejendom

Det fremgar ikke nermere af erhvervelsesloven, hvad begrebet fasz ¢jendom daekker over. I forarbejderne
til erhvervelsesloven praciseres det dog, at erhvervelsesloven finder anvendelse ved al fast ejendom,
herunder ikke alene jord men tillige bygninger, der tilhorer en anden end grundens ejer.” Begrebet fast
gendom dxkker derfor helt generelt over jorder, som 1 matriklen er anfort under ét matrikelnummer, eller
som er anfort med flere matrikelnumre, der ikke ma adskilles pa ny uden matrikelmyndighedernes
samtykke.!” Som fast ejendom anses derfor ogsa bygninger pa fremmed grund efter tinglysningslovens §

19 samt bygninger pd soterritoriet.!! Ifolge § 4 1 lov om ejerlejligheder skal hver ejerlejlighed anses som

1 Erik Werlauff, Udlendiges erbvervelse af fast ejendom i Danmark, s. 191

2 Niels Grubbe mfl., Bo/iglgjeret, s. 19

3 Erik Wertlauff, Udlkendinges erhvervelse af fast ejendom i Danmarfk, s. 191

4 Flemming Tolstrup, Koncessionslovgivning, s. 109

5 Erik Werlauff, Udlendiges erbvervelse af fast ejendom i Danmark, s. 191

¢ Jf. bemaerkningerne til erhvervelseslovens § 4, Folketingstidende 1959-60, Tilleg A, spalte 291
7 J£. bemaerkningerne til erhvervelseslovens § 4, Folketingstidende 1959-60, Tilleg A, spalte 291
8 Jf. bemaerkningerne til erhvervelseslovens § 4, Folketingstidende 1959-60, Tilleg A, spalte 291
? Jf. bemaerkningerne til erhvervelseslovens § 1, Folketingstidende 1959-60, Tilleg A, spalte 289
10 Peter Mortensen i note 69a til tinglysningslovens § 10 i Karnov. Grundstykker, der er umatrikulerede, kan dog ogsa anses som en
samlet fast ejendom, nér de har en klar identitet og afgrensning, jf. U 1972 1045 V

1 Erik Werlauff, Udlendiges erbvervelse af fast ejendom i Danmark, s. 190, note 1


http://jura.karnovgroup.dk/document/abs/U19721045-01?versid=197-1-2001

Aalborg Universitet Rap. 1: Indledning

en selvstendig fast ejendom, og ejerlejligheder er dermed omfattet af erhvervelsesloven.!? Det samme
gxlder ideelle anparter af en fast ejendom, og loven omfatter dermed ogsa ejendomme, der ejes i
sameje.!3

Der er dog uenighed i den juridiske litteratur om, hvorvidt andelslejligheder er omfattede af
begrebet fast ejendom 1 erhvervelseslovens forstand. Det er blevet anfert i litteraturen, at
erhvervelseslovgivningens ejendomsbegreb alene omfatter fast ejendom i tinglysningslovens forstand,
hvilket betyder, at udleendinge frit kan erhverve blandt andet andelslejligheder uden Justitsministeriets
tilladelse,'* idet en andelsbolig ikke udger en selvstendig fast ejendom i tinglysningslovens forstand.!>
Nogle forfattere mener dog omvendt, at andelslejligheder er omfattede.!® Nar en andelslejlighed ogsa
anvendes til bolig, ligesom andre ejendomstyper, findes det mest narliggende at folge den sidstnzvnte
holdning, men 1 sidste ende méd det vare op til domstolene at vurdere, om dette er tilfxldet.
Timesharerettigheder vil normalvist ogsd vare omfattet af erhvervelseslovgivningen.!” Det forudszttes
derfor, at begrebet fast ejendom i henhold til erhvervelsesloven omfatter mere, end hvad der i
tinglysningslovens forstand forstas ved fast ejendom.

I relation til begrebet fast ejendom har det ikke i erhvervelseslovgivningen betydning, hvad
ejendommen skal anvendes til. Der sondres i denne forbindelse ikke imellem helarsbolig, fritidsbolig,
landbrugsejendom muv., idet alle disse typer af ejendomme er omfattet af begrebet. Sondringen kan dog
have stor betydning bade i forhold til betingelserne for at erhverve ejendommene samt Justitsministeriets
tilbojelighed til at give tilladelse, hvilket vil blive gennemgiet narmere senere i specialet. Afslutningsvist
fremgar det af en administrativ afgerelse fra Justitsministeriet, at kolonihavehuse tillige er omfattet af

begrebet fast ejendom.!8

1.4.3 Udlendinge
I den juridiske litteratur hersker der flere forskellige definitioner af, hvad betegnelsen wdlendinge dekker
over. I mange af tilfeldene knytter betegnelsen sig til personer, som ikke har dansk statsborgerskab. I
andre tilfxlde er betegnelsen mere knyttet til personens bopal, siledes at personer, der ikke har bopzl i
Danmark, betragtes som udlendinge.!” I relation til de danske erhvervelsesbetingelser er den afgerende
faktor, hvor erhververen af den faste ejendom har bopzl. Hvis ikke personen har bopal 1 Danmark eller
tidligere har haft bopzl her i landet i sammenlagt 5 ar, betragtes vedkommende derfor som udlending i
erhvervelseslovens forstand, jf. erhvervelseslovens § 1.

Nar betegnelsen #dlendinge anvendes i dette speciale, dekker dette derfor over personer, som ikke
har fast bopzl i Danmark, og som heller ikke inden for en sammenlagt periode pa 5 dr har haft fast
bopal i Danmark. Anvendelsen af begrebet udlendinge folger dermed den made, hvorpa begrebet

forstds og anvendes i erhvervelseslovgivningen. Samme definition vil blive anvendt i forhold til danske

12'Tom Latrup-Pedersen i note 5 til ethvervelseslovens § 1 i Karnov samt Erik Werlauff, Udlkendinges erbvervelse af fast ejendom i
Danmarks. 190, note 1

13 Hvis ejendommen ejes af et interessentskab, er det dog dette hjemsted, der er afgorende.

14 Finn Traff, Kob og salg af fast ejendom, s. 55

15 Peter Mortensen i note 69a til tinglysningslovens § 10 i Karnov

16 Tom Latrup-Pedersen i note 5 til ethvervelseslovens § 1 i Karnov

17" Tom Latrup-Pedersen i note 3 til ethvervelseslovens § 1 i Karnov. Timesharerettigheder til fritidsboliger er dog omfattet af
sommerhusloven, hvis de er pa maksimum 15 ar.

18 Sagsnr.: 2011-532-0161

19 Bo von Eyben m.fl.,, Juridisk ordborg, s. 390
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og udenlandske selskaber, hvor selskabets hjemsted er afgorende for, om dette betragtes som dansk eller

udenlandsk.

144 EU/EOS

Danmark blev per 1. januar 1973 medlem af det daverende EF. Med ikrafttreedelsen af
Lissabontraktaterne, som udgor det nuvarende traktatgrundlag, den 1. december 2009, @ndrede det
Europaiske Fzllesskab navn til den Europziske Union (EU). Pa baggrund af Danmarks medlemskab af
EU, er Danmark forpligtet til at sikre de rettigheder, som fremgar af Lissabontraktaterne, og til at
overholde de retsregler, som EU’s institutioner udsteder. Rettighederne vedrorer dog udelukkende
statsborgere og selskaber fra EU-lande, og Danmark er siledes kun forpligtet til at overholde reglerne
overfor disse personer og selskaber. I det folgende betegnes statsborgere fra et EU-land som
unionsborgere, mens selskaber fra et EU-land betegnes EU-selskaber.

Ud over at Danmark er forpligtet i forhold til medlemslandene i EU, indgik EU i 1994 en
samarbejdsaftale med tre lande, som ikke er medlem af EU.20 Disse tre lande udger det sakaldte EOS-
omrade, og E@S-aftalen betyder, at EU’s bestemmelser om den fire bevegelighed pa det indre marked
ogsi gxlder i disse lande. Danmark er dermed ogsa forpligtet til at sikre de rettigheder, der folger af

Lissabontraktaterne overfor statsborgere/selskaber fra E@S-landene.

1.5 Metodevalg

Hensigten med dette speciale er at belyse geldende ret pa omradet for udlendinges adgang til at erhverve
fast ejendom beliggende i Danmark. Folgelig er udgangspunktet den retsdogmatiske metode. Det danske
retskildemateriale, som tiltenkes anvendt, omfatter swrligt de skrevne regler, herunder love og
bekendtgorelser, samt forarbejder, betenkninger og retspraksis. Da forarbejderne dog ofte kun giver et
begrenset fortolkningsbidrag, og da den trykte retspraksis pa omradet er forholdsvis begrenset, vil der
derfor lobende ogsd vare et storre behov for at inddrage savel nyere som aldre juridisk litteratur. I
serlige tilfaelde vil der ligeledes blive skelet til andre juridiske omrader, hvor disse kan bidrage til
fortolkning af reglerne i erhvervelseslovgivningen.

Nir det tages i betragtning, at erhvervelseslovgivningen i et stort omfang bygger pa konceptet om,
at erhvervelse af fast ejendom kun kan ske efter tilladelse fra en offentlig myndighed, giver dette ogsa
anledning til at inddrage administrativ praksis for at kunne klarlegge indholdet af den hensynsafvejning,
som foretages af den kompetente myndighed 1 hvert tilfalde. At tilladelsen til at erhverve fast ejendom i
Danmark er overladt til en offentlig myndigheds frie skon kan dog komplicere vurderingen af, hvornar
der 1 praksis gives tilladelse og afslag, hvilket naturligvis vil have en indflydelse pd, hvor sikkert der kan
konkluderes i relation hertil. Det er lykkedes at fi aktindsigt i omkring 30 administrative afgorelser samt
to orienterende skrivelser fra Justitsministeriet.?! Disse vil derfor blive inddraget som retskildemateriale
igennem specialet. Mange af afgorelserne indeholder dog meget begranset information, hvilket bevirker,
at der vil vare omrader, hvor det ikke er muligt at konkludere narmere pa, hvad der stilles af krav for, at

tilladelse til at erhverve fast ejendom gives. I disse tilfzelde vil der derfor blive taget udgangspunkt i,

20 De tre lande er Norge, Island og Liechtenstein
21 Alle anvendte afgorelser samt de orienterende skrivelser er vedlagt bilag 2 og 3.
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hvordan loven i forarbejderne tiltenkes administreret samt i betenkninger mv., som sammenfatter den
administrative praksis pa omradet.

I forhold til specialets emne er det dog ogsa relevant at belyse erhvervelsesbetingelserne i
tilknytning til EU-retten, og heraf folger tillige en inddragelse af de hensyn og principper, som finder
anvendelse inden for EU-retten. I relation til specialets EU-retlige problemstillinger, vil EU-
institutionernes retskildemateriale, herunder Lissabontraktaterne, direktiver, forordninger mv., derfor
blive inddraget. Derudover vil EU-Domstolens praksis blive inddraget i det omfang, dette har relevans i
forhold til specialets emne, men da der inden for EU-retten traditionelt set legges afgorende vaegt pa
EU-Domstolens praksis, ville der tillige blive lagt afgorende vaegt herpd 1 specialet. Nar der i specialet
refereres til bestemte artikler i det EU-retlige traktatgrundlag, er det i alle tilfzelde Lissabontraktaternes
nummerering, der anvendes. Det samme vil saledes vaxre gxldende for de nye termer efter

Lissabontraktaterne.

1.6 Praesentation af typetilfelde og plan for fremstillingen

For at belyse reglerne ud fra en praktisk vinkel har vi valgt at inddele vores behandling af betingelserne
for at erhverve fast ejendom i Danmark med udgangspunkt i fire typetilfalde. Typetilfxldene er som
folger:

»  Fysisk person, som er hjemmehorende uden for EU, vil kebe fast ejendom i Danmark (kapitel 2)
* Fysisk person, som er hjemmehorende inden for EU, vil kebe fast ejendom i Danmark (kapitel 3)
»  Selskab med hjemsted uden for EU vil kebe fast ejendom 1 Danmark (kapitel 4)
»  Selskab med hjemsted inden for EU vil kebe fast ejendom i Danmark (kapitel 5)

Specialet vil tage udgangspunkt i de prasenterede typetilfelde, som behandles enkeltvis i et selvstendigt
kapitel. Hvert kapitel indledes med en kort beskrivelse af de situationer, som vil vere
omdrejningspunktet for resten af kapitlet. Under behandlingen af hvert typetilfalde vil de relevante
retsregler bliver behandlet dybdegiende, og savel administrativ praksis som retspraksis vil lobende blive
inddraget til belysningen af retsreglernes betydning for adgangen til at erhverve fast ejendom i Danmark i
den pagzldende situation.

Specialet indledes 1 kapital 2 med at behandle den situation, hvor en fysisk person, som ikke er
hjemmehorende inden for EU, vil kebe fast ejendom i Danmark. Under dette kapitel behandles de
grundlaeggende betingelser i erhvervelsesloven for fysiske personer. I kapitel 3 behandles den situation, at
en fysisk person, som er hjemmehorende inden for EU, vil kebe fast ejendom i Danmark. Under dette
kapitel vil de danske betingelser for at erhverve fast ejendom for disse personer blive gennemgaet, og de
danske regler vil lobende blive sammenholdt med de relevante EU-regler om personers fri bevagelighed.
Ud over en undersogelse af adgangen til at erhverve fast ejendom i de opstillede typetilfalde, indeholder
specialet derfor ogsa lobende vurderinger af EU-reglernes betydning for de danske
erhvervelsesbetingelser og foreneligheden imellem de to regelsat. Kapitel 4 behandler den situation, at et
selskab med hjemsted uden for EU vil erhverve fast ejendom i Danmark. I dette kapitel tages der
udgangspunkt i de danske betingelser for selskabers erhvervelse af fast ejendom. I den forbindelse
inddrages bade betingelserne i erhvervelsesloven samt reglerne i sommerhusloven om selskabers adgang

til at erhverve fast ejendom. Sidste typetilfalde behandles i kapitel 5, der omhandler den situation, at et

6
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selskab med hjemsted inden for EU vil erhverve fast ejendom 1 Danmark. Dette kapitel vil belyse de
danske erhvervelsesbetingelser for selskaber inden for EU under inddragelse af de EU-retlige regler om
selskabers ret til fri etablering.

Under hvert kapitel opdeles behandlingen af erhvervelsesbetingelserne i forhold til hvilken
ejendomstype, der er tale om. Kapitel 2 og 3, der omhandler fysiske personers adgang til at kobe fast
ejendom, indeholder derfor tre overordnede afsnit. Det forste angir betingelserne for keb af en fast
ejendom til heldrsbeboelse. Dernzst behandles betingelserne for at kobe en fast ejendom i
erhvervsojemed, og efterfolgende betingelserne for at kebe en fritidsbolig beliggende i Danmark. Da et
selskab ikke selv kan anvende en ejendom som helarsbeboelse, indeholder kapitel 4 og 5, der omhandler
selskabers adgang til at kebe fast ejendom, derimod kun to overordnede afsnit, hvoraf det forste
omhandler betingelserne for at kebe fast ejendom i erhvervsojemed. Herunder falder ogsa de tilfalde,
hvor et selskab lejer en ejendom ud til helarsbeboelse. I og med at der ogsa for selskaber gxlder nogle
serlige regler for kob af fritidsboliger, indeholder det andet afsnit en gennemgang af betingelserne
herfor.

Som afslutning behandles 1 kapitel 6 mulighederne for at fi provet en sag, der omhandler
erhvervelse af fast ejendom, hos de danske domstole og herunder ogsa muligheden for at inddrage EU-
Domstolen i behandlingen af sagen, hvis erhververen er en personer eller et selskaber fra EU. Specialet
afsluttes i kapitel 7 med en konklusion, hvorunder erhvervelsesbetingelserne i de enkelte typetilfalde
sammenfattes, og 1 forlengelse heraf konkluderes der pa, hvilken betydning de danske
erhvervelsesbetingelser har for udenlandske personer og selskabers adgang til at kebe fast ejendom i1

Danmark.
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Kapitel 2: Fysisk person, som ikke er hjemmehgrende inden for EU, vil kebe
fast ejendom i Danmark

Der blev i lobet af 2011 givet opholdstilladelse til knap 25.000 udlendinge i Danmark, som ikke var
statsborgere i et EU-medlemsland.?? Dette vidner om, at udlendinge i et vist omfang har et onske om at
tage ophold i Danmark. Sammen med et onske om at tage ophold i et andet land folger i mange tilfelde
ogsa et behov for at kunne kobe fast ejendom i det pagzldende land. Dette kunne for eksempel vaere en
passende bolig eller ejendomme, som skal anvendes til at drive selvstendigt erhverv fra. Dette kapitel vil
derfor fokusere pa de tilfalde, hvor en fysisk person gerne vil kobe fast ejendom beliggende i Danmark.
Hensigten med dette kapitel er at belyse, hvilke betingelser og krav en fysisk person bliver modt med, nar
denne har et onske om at erhverve adkomst over en fast ejendom i Danmark. Der gxlder sxrlige regler
for statsborgere fra andre EU-lande, og nzrvaerende kapitel handler derfor udelukkende om en person,
som ikke er hjemmehorende inden for EU.

De galdende betingelser for keob af fast ejendom kan dog variere athangig af, hvilken type ejendom
der er tale om. Det er derfor fundet hensigtsmzssigt at inddele kapitlet i flere hovedafsnit, der hver iser
tager udgangspunkt i, hvad den pdgzxldende ejendom skal anvendes til. I afsnit 2.1 behandles den
situation, hvor ejendommen skal anvendes til helarsbeboelse. Der vil dog ogsa ofte vare et behov for at
kunne kobe fast ejendom i de tilfaelde, hvor en udlending ensker at drive erhverv i Danmark, hvorfor
afsnit 2.2 behandler den situation, hvor ejendommen skal anvendes i erhvervsejemed. Derudover glder
der swrlige regler 1 forhold til keb af fritidsboliger i Danmark, og dette behandles derfor 1 afsnit 2.3. Da
reglerne om, hvorledes de danske myndigheder iagttager, at erhvervelsesbetingelserne er opfyldt, i et
stort omfang er sammenfaldende i alle tre situationer, behandles dette samlet i afsnit 2.4. Det samme gor
sig gzeldende i forhold til sporgsmalet om omgaelse af erhvervelsesbetingelserne, hvilket behandles i
afsnit 2.5. Afslutningsvist redegores der 1 afsnit 2.6 for retsvirkningerne af, at erhvervelsesbetingelserne
ikke er opfyldt.

Da dette kapitel omhandler specialets forste typetilfelde, vil kapitlet ogsa indeholde en kort
beskrivelse af baggrunden og anvendelsesomradet for de regler i erhvervelsesloven, som har betydning
for hele specialet. Derudover vil de grundleggende erhvervelsesbetingelser blive behandlet dybdegaende,
idet disse ogsa har betydning for de resterende typetilfxlde.

2.1 Keb af helirsbolig

Sammen med en hensigt om at tage ophold i Danmark, folger i mange tilfalde ogsa et onske om at
kunne erhverve en helirsbolig her i landet. Man kan forestille sig den situation, at en amerikansk
statsborger gerne vil tage ophold i Danmark for enten at arbejde her eller udove selvstendig
erhvervsvirksomhed. I denne situation vil den pagzldende naturligt have et behov for at kunne kobe en
passende bolig. Dette afsnit tager derfor udgangspunkt i, hvilke betingelser en udenlandsk person vil

blive modt med, nir denne onsker at kebe en helarsbolig i Danmark.

22'Tal og fakta pa udlendingeomradet 2011, s. 3
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2.1.1 Erhvervelsesbetingelserne ved kob af heldrsbolig

Betingelserne for at erhverve fast ejendom, som er beliggende i Danmark, er reguleret i
lovbekendtgorelse nr. 566 af 28. august 1986 om erhvervelse af fast ejendom (erhvervelsesloven). Loven
finder anvendelse pd alle personer og selskaber, som vil erhverve fast ejendom i Danmark, men
erhvervelsesbetingelserne retter sig primert imod kebere, som ikke har varig bopzl eller hjemsted i
Danmark.?3 Geografisk gelder loven for alle ejendomme, der er beliggende pa dansk territorium, jf.
erhvervelseslovens § 1. Afgrensningen imellem dansk og tysk territorium afgoeres efter bekendtgorelse
nr. 497 af 21.12.1923 angiende grensen mellem Danmark og Tyskland.?* Erhvervelse af fast ejendom
beliggende pa Faroerne eller Gronland er ikke omfattet af betingelserne, jf. erhvervelseslovens § 12.

Det fremgar af forarbejderne til erhvervelsesloven, at formalet med loven er at give den danske stat
mulighed for at fore kontrol med udlendinges opkeb af fast ejendom i Danmark.?> Pa trods af at
eftersporgslen fra udenlandske kobere ved lovens vedtagelse var storst i forhold til ferieboliger, finder
betingelserne i erhvervelsesloven anvendelse pa enhver type fast ejendom beliggende i Danmark, jf.
erhvervelseslovens § 1, stk. 1. Dette betyder, at det som udgangspunkt ikke har nogen betydning, om
ejendommen kobes som en helarsbolig, fritidsbolig eller i erhvervsojemed. Baggrunden herfor er, at det
ville vaere serdeles vanskeligt at afgrense, hvilke arealer erhvervelsesloven i s fald skulle geelde for. Dog
indeholder sommerhusloven ogsa regler, som har betydning for adgangen til at kebe fritidsboliger i
Danmark, og reglerne heri inddrages derfor narmere under afsnit 2.3. Efter indferelsen af
erhvervelsesloven har staten dermed mulighed for at forhindre, at opkeb af fast ejendom i Danmark fra
udenlandske personer eller selskaber tager for stort et omfang bade i1 almindelighed eller inden for et
bestemt omrade.2¢ Et andet hensyn bag erhvervelsesloven er dog ogsa at give landets egne indbyggere en
ubetinget adgang til at erhverve fast ejendom, og dette hensyn gor sig geldende ved alle typer af fast

ejendom.?’

Udgangspunktet i de danske regler om erhvervelse af fast ejendom i Danmark er, at udlendinge ikke kan
erhverve fast ejendom i Danmark uden Justitsministeriets tilladelse. Af erhvervelseslovens § 1, stk. 1
folger det, at personer, der ikke har bopzl i Danmark, og som heller ikke tidligere har haft bopal i
Danmark i sammenlagt 5 ar, ikke kan erhverve fast ejendom her i landet uden Justitsministeriets
tilladelse, jf. erhvervelseslovens § 1, stk. 1. En vasentlig undtagelse til udgangspunktet er dermed, hvis
personen har sin nuvarende bopal i Danmark, eller hvis personen tidligere har haft bopal 1 Danmark 1
sammenlagt 5 ar. I disse tilfaelde er Justitsministeriets tilladelse til erhvervelsen ikke nedvendig, men det
forudsetter naturligvis, at personen kan anses for at have fast bopal i Danmark eller tidligere at have haft
bopal her i sammenlagt 5 ér. Disse betingelser behandles selvstendigt i afsnit 2.1.1.1 og 2.1.1.2.
Spergsmilet om, hvorvidt en erhvervelse af en fast ejendom er omfattet af erhvervelsesloven, skal

bedommes efter forholdene pa overtagelsesdagen, jf. UfR 1996.1247V.

I denne sag tiltradte landsretten, at tinglysningsdommeren havde tinglyst skodet med frist til indhentelse af

Justitsministeriets tilladelse, da det ikke var godtgjort, at ethververen — som efter det oplyste tog bopzl i

23 Carsten Munk-Hansen, Fast ¢jendom - overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 47

2 BKG nr. 497 af 21.12.1923 angiende grensen mellem Danmark og Tyskland sdledes som denne er fastsat af den i henhold til
bestemmelsen i Versaillestraktatens Artikel 111 nedsatte Grenseafstikningskommission.

% Jf. bemarkningerne til erhvervelsesloven, Folketingstidende 1959-60, Tilleg A, spalte 287

2 Jf. bemzrkningerne til erhvervelsesloven, Folketingstidende 1959-60, Tilleg A, spalte 288

27 Jf. bemzrkningerne til erhvervelsesloven, Folketingstidende 1959-60, Tilleg A, spalte 288
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Danmark fra overtagelsesdagen - ved erhvervelsen opfyldte betingelserne for at erhverve fast ejendom i
Danmark uden Justitsministeriets tilladelse. Det kunne ikke gore nogen forskel, at patterne pd et senere
tidspunkt, hvor erhververen muligt opfyldte betingelserne, havde vedstiet overdragelsen som folge af en

mellemliggende adkomstnotering for sxlger.

Dommen skal dog ses i lyset af den =ndring af praksis, som skete med UfR 1998.29H, hvilket omtales

nzrmere nedenfor.

2.1.1.1 Bopzl i Danmark
Bopalskravet i erhvervelsesloven er udelukkende baseret pa, hvor den pdgxldende har bopal, og
personens nationalitet er dermed ikke afgorende for, om denne kan kebe fast ejendom i Danmark.28
Bopalskravet indebarer dermed ogsa, at danske statsborgere, der ikke har eller tidligere har haft bopzl i
Danmark 1 5 dr, som udgangspunkt heller ikke kan erhverve fast ejendom i1 Danmark uden
Justitsministeriets tilladelse. I de fleste tilfzzlde vil de danske statsborgere, som har bopal 1 udlandet, dog
formentlig tidligere have haft bopxl i Danmark i sammenlagt 5 ar og dermed have fri adgang til at
erhverve fast ejendom i Danmark.

Af forarbejderne til erhvervelsesloven fremgar det, at der alene foreligger bopzl 1 Danmark i lovens
forstand, hvis den pagzldende har sit faste og varige hjem inden for rigets grenser. Dette er i

forarbejderne uddybet saledes:

"Der stilles ikke krav om en bestemt varighed af bopalen. En kortere tids ophold er tilstrakkeligt, nar det mai
antages, at den pageldende har til hensigt at blive her for bestandig, og selv ophold af lengere varighed er
utilstraekkeligt uden narmere provelse af hensigten og formalet med opholdet’ 2

Personer, der flytter til Danmark, og som ikke har til hensigt at flytte fra Danmark igen, kan derfor
erhverve fast ejendom uden Justitsministeriets tilladelse. I praksis har det dog vist sig, at bopalskravet
skal forstds meget strengt.’0 Det folger dermed ogsa af forarbejderne, at midlertidige ophold af flere ars
varighed ikke opfylder betingelsen om at have bopal i Danmark i erhvervelseslovens forstand, siledes at
Justitsministeriets tilladelse ikke er forneden.3! Der kraves derfor et reelt og fast bopalsforhold.
Bopzlskravet i erhvervelseslovens § 1, stk. 1 knytter sig forst og fremmest til, hvor den pagxldende
erhverver har sin bo/g. Begrebet bolig er nermere defineret til forarbejderne til planloven.3? Det fremgar
af bemarkningerne til planlovens § 40, at der ved bolig forstds enhver bebyggelse, der er bestemt til
beboelsesformdl, eller som naturligt opfores i tilknytning hertil, herunder for eksempel gastehus, anneks eller garage33 1
forhold til personens ophold, er en bolig det sted, personen regelmeassigt sover, nir denne ikke
midlertidigt er fravaerende pa grund af ferie, forretningsrejse, sygdom eller lignende, og det sted hvor

personen har sine ejendele.?* Det er den faktiske anvendelse til ejendommen, der er afgorende for, om

28 Susanne Ingemann, Erhvervelse af fast ejendom i Danmark, s. 2 samt Finn Traff, Kob og salg af fast ¢jendom, s. 53

2 Jf. bemzrkningerne til erhvervelseslovens § 1, Folketingstidende 1959-60, Tilleg A, spalte 289-290

30 Susanne Ingemann, Erbvervelse af fast ejendom i Danmar#k, pkt. 1.2 samt Finn Triff, Kob og salg af fast ejendom, s. 53

31 Jf. bemzrkningerne til erhvervelseslovens § 1, Folketingstidende 1959-60, Tilleg A, spalte 289-290

32 Jf. bemarkningerne til planlovens § 40, Folketingstidende 1990-91, Tilleg A, fra spalte 1745

3 Jf. bemazrkningerne til planlovens § 40, Folketingstidende 1990-91, Tilleg A, spalte 1745

3 Vejledning nr. 85 af 23.11.2006 om folkeregistrering samt Susanne Spangsberg i note 386 til planlovens § 40 i Karnov
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denne betragtes som en bolig og ikke for eksempel, hvad der er indberettet til Bygnings- og
Boligregistret.?>

Det var tidligere fast praksis, at nar en udlendinge, som havde haft folkeregisteradresse i Danmark i
mindre end 5 ar, anmeldte et skode til tinglysning, blev dette lyst med frist til at indhente
Justitsministeriets tilladelse til erhvervelsen, hvilket blandt andet fremgar af UfR 1997.638V. Det var
derfor den generelle opfattelse, at Justitsministeriets tilladelse var nedvendig, hvis ikke den pagaldende
udlending havde haft bopal i Danmark i sammenlagt 5 ar. Denne praksis kan ses i sammenhaeng med
reglerne om opholdstilladelse, da der normalt forst gives ret til tidsubegranset ophold efter 5 drs ophold
i Danmark.3¢ Dette betod, at en udlending i realiteten ikke kunne erhverve fast ejendom uden tilladelse,
medmindre personen forinden havde haft bopzl i Danmark, uanset om der var tildelt opholdstilladelse
med henblik pa varigt ophold.?”

Denne praksis blev dog underkendt af Hojesteret i UfR 1998.29H. Pa trods af at der under sagen
var tale om en unionsborgers kob af en fritidsbolig, udtalte Hojesteret sig generelt om bopzlsbegrebet i
erhvervelseslovens § 1, stk. 1, som galder for alle udlendinge uafhzngigt af ejendomstypen. UfR
1998.29H ophzver dog ikke den strenge fortolkning af bopzlskravet, men dommen slar fast, at hvis en
kober opfylder bopalskravet, er der som anfort i forarbejderne ikke krav til, hvor lenge personen skal

have haft bopzl her i landet.

I sagen havde en tysk pensionist sammen med sin hustru siden 1. august 1993 veret tilmeldt folkeregisteret i
Danmark. Ved betinget skede af 8. august 1996 erhvervede de sammen et sommerhus beliggende i
narheden af bopalen. Skedet blev af tinglysningsdommeren lyst med frist til indhentelse af
Justitsministeriets tilladelse til erhvervelse af sommerhuset. Hojesteret kom dog frem til, at det faktum, at
den tyske statsborger ikke havde vearet tilmeldt folkeregisteret i Danmark i 5 dr, ikke gav tilstrakkeligt
grundlag for en formodning om, at han ikke opfyldte bopalskravet i erhvervelsesloven. Hertil udtalte
Hojesteret, at et kortere tidsophold var tilstreekkelig, ndr det matte antages, at den péigaeldende havde til
hensigt at blive 1 Danmark for bestandig. Det var oplyst i sagen, at den tyske statsborger ikke havde bopzl
andre steder, og at han angiveligt havde til hensigt at blive boende, hvilket han ogsd havde ret til. Efter en
samlet vurdering af oplysningerne om den tyske statsborgers forhold var der ikke grundlag for at formode,
at han ikke havde sit faste og varige hjem i Danmark, og at der som folge heraf kravedes tilladelse fra

Justitsministeriet. Tinglysning skulle derfor ske uden frist til indhentelse af tilladelse fra Justitsministeriet.

Dommen er siledes ikke udtryk for en lempelse af selve bopalskravet, men den viser, at ophold af
mindre end 5 ars varighed ma undergives en konkret bedemmelse med henblik pa at afklare, om
erhververen har sit faste og varige hjem i Danmark. Udgangspunktet om, at et midlertidigt ophold,
uanset opholdet lengde, ikke er tilstrekkeligt, er dermed ikke fraveget i den ovennzvnte sag, hvor
Hojesteret ogsa udtalte, at selv ophold af lengere varighed kan vare utilstrackkeligt.

Kravet om bopal er dog omvendt ikke automatisk opfyldt efter ophold i Danmark i et bestemt
antal ar. Det afgorende er, som nzvnt, at erhververen ikke har til hensigt at flytte fra Danmark, saledes at
denne har sit faste og varige hjem 1 Danmark. Det anfores af blandt andet Susanne Ingemann, at ophold

1 studieojemed eller ophold med henblik pd nogle ars beskaftigelse inden tilbagevenden til hjemlandet

35 UfR 1999.11190)
36 Som eksempel se bla. direktiv 2004/38/EF art. 16 (1).
37 Finn Traff, Kob og salg af fast ejendom, s. 54
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derfor ikke betragtes som bopal, selvom opholdet har varet af lengere varighed.?® Dette synes at vare i
overensstemmelsen med forarbejderne til erhvervelsesloven samt Hojesterets fortolkning af
bopzlskravet i UfR 1998.29H, idet personen i disse tilfeelde ikke vil have til hensigt at blive i Danmark.
Derudover anfores det af Niels Gesner, at en udlending, der arbejder og opholder sig i Danmark i
henhold til en arbejds- og opholdstilladelse, som javnligt skal fornyes, ikke kan anses for at have bopal i
Danmark.? I vurderingen af om den pagzldende har bopzl i Danmark skulle det derfor indga som et
afgorende moment, hvorvidt den pigaeldende med jevne mellemrum méa have fornyet sin
opholdstilladelse hos Udlendingestyrelsen. Det kan ikke udelukkes, at dette kan have en betydning, men
det synes dog ikke at harmonere med udgangspunktet i forarbejderne til erhvervelsesloven om, at det
afgorende er personens hensigt om at forblive i Danmark. Det ma antages, at der skal foretages en
konkret vurdering, og det kan omvendt ikke udelukkes, at en person kan have sin faste og varige bopal i
Danmark, selvom den pagzldende ikke har et opholdstilladelse pa ubegrenset tid.

I en administrativ afgorelse afsagt af Justitsministeriet den 1, marts 2012 fremgar det, at der i
relation til bopzlskravet blandt andet legges vaegt pa, om personen, som onsker at erhverve en fast

ejendom i Danmark, har varet tilmeldt Folkeregisteret i Danmark.40

I denne sag onskede et @gtepar, hvoraf den ene var tysk statsborger og den anden amerikanske statsborger,
at erhverve et kolonihavehus i Danmark. Det fremgir af afgorelsen, at begge erhververe havde tilknytning
til Danmark, herunder at de laeste og forstod dansk, havde job i Danmark samt at deres born gik i dansk
folkeskole. Erhververene havde oplyst, at de havde til hensigt at tage permanent ophold i Danmark.
Justitsministeriet lagde i afgorelsen desuden vagt pa et udskrift fra Det Centrale Personregister, hvoraf det
fremgik, at begge erhververe havde veret tilmeldt folkeregistret i Denmark siden efteraret 2010.
Justitsministeriet fandt pa denne baggrund, at Justitsministeriets tilladelse til erhvervelse ikke var noedvendig,
fordi erhververne opfyldte betingelserne i erhvervelseslovens § 1 om at have taget permanent bopzl i

Danmark.

Det kan derfor have betydning, om den pagzldende kober har anmeldt sin adresse til Folkeregisteret i
Danmark. Hvis dette er tilfzldet, og det samtidig godtgeres, at personen har til hensigt at blive i

Danmark for bestandigt, ma det antages, at personen opfylder bopalskravet i erhvervelseslovens § 1.

Det kunne overvejes, om de skatteretlige regler for, hvornar en person har fast bopzl i Danmark, og
derfor er fuldt skattepligtig hertil, kan bidrage til forstaelsen af, hvornar en erhverver af fast ejendom kan
anses for at have taget permanent bopzl 1 Danmark. Som navnt ovenfor, forudsxtter
erhvervelsesbetingelserne, at der er etableret et fast og varigt hjem i Danmark, og ved vurderingen heraf
kan der eventuelt skeles til det skatteretlige bopzlsbegreb, der ofte udtrykkes som en vurdering af, om
centrum for personens livsinteresser er her i landet.#! At der i nogle tilfelde laegges vaegt pa det skatteretlige
begreb ”centrum for livsinteresser” i relation til bopalsbegrebet i erhvervelsesloven kan ses i UfR
2007.99H. Under sagen var der blandt andet rejst sporgsmil om, hvorvidt erhververen af en fast
ejendom havde opgivet sin bopzl, og i relation til erhververens frameldelse af sin folkeregisteradresse i
Danmark udtalte Hojesteret: “Frameldingen skyldtes angiveligt hustruens sygdom og bebov for en storre grad af
nerver, hvilket taler for, at centrum for hans livsudfoldelse fra 1998 var i Bremen”.

38 Susanne Ingemann, Erbvervelse af fast ejendom i Danmarfk, pkt. 1.2 samt Niels Gesner, Handbog i ejendomshandel, s. 7
3 Niels Gesnet, Hdandbog i ejendomshandel, s. 7

40 Sagsnr.: 2011-532-0161

4 Erik Werlauff, Udlendinges erbvervelse af fast ejendom i Danmark, s. 190
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Det skatteretlige bopzlsbegreb knytter sig til, om personen ved at grunde husstand, leje sig en bolig
eller ved andre foranstaltninger har tilkendegivet, at denne agter at have hjemsted i Danmark.4> Dette
udgangspunkt synes at harmonere med den ovenfor nevnte forstdelse af, hvornar erhververen ma anses
for at have bopzl i Danmark. Erhvervelseslovgivningens bopalskrav kan dog ikke fortolkes fuldstendig
kongruent med skatterettens bopzlskriterier, idet der gelder forskellige hensyn bag hvert retsomrade,
som tages i betragtning ved vurderingen af, om bopalskravet er opfyldt. Men de sammenlignelige
elementer tyder pa, at det ved vurderingen af, om bopalskravet i erthvervelsesloven er opfyldt, kan indga
som et element, om erhververen har midtpunktet for sine livsinteresser i Danmark, hvilket vil tale for, at

den péigaldende har til hensigt at forblive i Danmark.

I udlendingelovens § 9, stk. 1, nr. 2 opereres der tillige med at krav om, at personen skal vere
fastboende 1 Danmark. 4> Bopzlskravet er ogsa her et udtryk for, at den pagaldende skal have fast bopal
1 Danmark, og der legges hovedsagligt vegt pa, om personen har sin folkeregisteradresse i Danmark.44
Det anfores i den forbindelse, at et ophold ikke udgere en fast bopal, hvis det er baseret pd en
midlertidig opholdstilladelse. 1 praksis stilles der krav om, at personen skal have modtaget en
opholdstilladelse med henblik pa varigt ophold i Danmark, og opholdstilladelsens art bliver derfor
afgorende for, om bopzlskravet i udlendingelovens § 9, stk. 1, nr.2 er opfyldt.#> Udlendingeloven
regulerer dog udelukkende udlendinges adgang til at indrejse og opholde sig i Danmark, og kravene
hertil er derfor ikke nedvendigvis sammenfaldende med bopalskravene i den ovrige lovgivning,
herunder erhvervelsesloven. I og med at opholdstilladelsen er det afgorende moment for, om
bopalskravet 1 udlendingeloven er opfyldt, er det problematisk at drage paralleller imellem
udlendingeloven og erhvervelseslovgivningen. Betingelserne for at opfylde kravet om at vare fastboende

1 udlendingelovens forstand kan derfor ikke umiddelbart overfores til bopalskravet 1 erhvervelsesloven.

Hvis bopaxlskravet i erhvervelseslovens § 1, stk. 1 er opfyldt, siledes at koberen kan erhverve fast
ejendom uden Justitsministeriets tilladelse, forpligtes denne til at blive boende pa ejendommen i
minimum 5 ar for fortsat at kunne bevare ejendomsretten over ejendommen. Hvis koberen fraflytter
ejendommen igen, inden at der er giet 5 dr, kan Justitsministeriet udstede athzndelsespaleg. Dette
stottes af UfR 2007.99H, hvor Justitsministeriet af Hojesteret fik medhold i, at der i de tilfzlde, hvor
ejeren fraflytter ejendommen, og derved ikke lengere anvender denne til heldrsbolig, var hjemmel til at
udstede et paleg om tvangssalg efter erhvervelseslovens § 8. Det er tvivlsomt, om et sidan palaeg er
forenelig med de EU-retlige regler om fri bevagelighed, og dommen behandles derfor mere

dybdegdende under afsnit 3.2.1.2 1 kapitel 3.

Pa baggrund af ovenstaende kan det konkluderes, at der i hvert enkelt tilfaelde skal foretages en konkret
vurdering af, om den pagzldende kober ma anses for at have bopzl i Danmark. Hvis erhververen kan
godtgore, at denne er flyttet til Danmark med henblik pa at blive her permanent, og ikke har til hensigt at
flytte fra Danmark igen, kan erhververen pid baggrund af ovenstiende kobe en fast ejendom til

helarsbeboelse i Danmark uden Justitsministeriets tilladelse. Hvis ikke dette er tilfaeldet, skal det

42 Aage Michelsen m.fl., Learebog om indkomstskat, s. 715
43 LBKG nt. 947, 2001-08-24

4 Lone B. Christensen, Udlendingeret, s. 201

4 Lone B. Christensen, Udlendingeret, s. 201
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vurderes, om erhververen eventuelt tidligere har haft bopal her i sammenlagt 5 ar, hvorefter

Justitsministeriets tilladelse heller ikke vil vaere nodvendig.

2.1.1.2 Bopzel i sammenlagt 5 dr

Efter erhvervelseslovens § 1, stk. 1 kan personer, som ikke har bopxl i Danmark pa
erhvervelsestidspunktet, men som tidligere har haft bopzl her i sammenlagt 5 ar, erhverve fast ejendom
uden Justitsministeriets tilladelse. Dette gzlder uanset, hvor lang tid det er siden, at den pagaeldende
person har forladt Danmark, og den praktiske konsekvens af reglen er derfor, at udlandsdanskere frit kan
erhverve fast ejendom i Danmark.46 Denne regel betyder ogsa, at loven indirekte rettes mod udlendinge,
selvom der, som nzvnt, ikke er tale om et nationalitetskrav.

Det eneste, betingelsen om tidligere bopzl 1 sammenlagt 5 ar fraviger i forhold til den foregaende
betingelse, er kravet om, at der skal vaxre etableret permanent bopzl 1 Danmark pa
erhvervelsestidspunktet. Kravene til indholdet af det tidligere ophold i Danmark er siledes ikke
anderledes end kravene til, at personen kan anses for at have taget varig bopal i Danmark.#’ Dette
betyder blandt andet, at ophold af midlertidig karakter ikke kan anvendes i sammentallingen af, om
personen tidligere har haft bopal i Danmark i sammenlagt 5 ar. Hvis personen tidligere bade har haft
fast bopzl 1 Danmark og opholdt sig her pa midlertidig basis, vil det kun vare det forstnevnte ophold,
der tzxlles med ved sammenlagningen.

Der er ikke noget krav om, at de 5 ér skal vare sammenhangende.*® Dette betyder, at de tidligere
ophold, som opfylder betingelserne for at have udgjort en fast bopal i Danmark, godt kan vare spredt
over en lengere arrekke. Der er derfor tale om sammenlagt 5 ar. Der stilles endvidere ikke krav til, at den
tidligere bopzl skal have ligget inden for en vis forudgiende periode.#” Nar en person én gang har
opfyldt betingelsen om at have haft fast bopxl i Danmark i sammenlagt 5 ar, kan denne derfor
fremadrettet altid erhverve fast ejendom i Danmark uden Justitsministeriets tilladelse. Der kan dog vzre
bevismassige problemer forbundet med at godtgoere, at ophold, der har fundet sted for adskillige ar
siden, havde den nedvendige karakter af fast bopzl.

2.1.2 Undtagelser til erthvervelsesbetingelserne

Som navnt, galder erhvervelsesbetingelserne ved erbvervelse af adkomst pa fast ejendom. Dette omfatter
ikke blot overdragelse ved kob/salg, men ftllige anden overgang.’® Hovedformalet med
erhvervelsesloven var dog at regulere udlendinges erhvervelse af fast ejendom ved kob. Det var derfor
ubetankeligt fra lovgivers side at undtage visse andre erhvervelser af fast ejendom.>! Det fremgar af
erhvervelsesloven § 2, at der galder visse undtagelser til kravet om, at man enten skal have bopal eller

tidligere have haft bopal i Danmark i sammenlagt fem ar.

46 Finn Traff, Kob og salg af fast ejendom, s. 54

41 Brik Werlauft, Udlendinges erbvervelse af fast ejendom i Danmark, s. 192

48 Brik Werlauft, Udlendinges erbvervelse af fast ejendom i Danmark, s. 192

4 Erik Werlauff, Udlendinges erbvervelse af fast ejendom i Danmark, s. 192

50 Erik Wertlauff, Udlandinges erbvervelse af fast ejendon i Danmark, s. 193

51 Jf. bemarkningerne til erhvervelsesloven: Folketingstidende 1959-60, Tilleg A, spalte 285 og 290
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Efter erhvervelseslovens § 2, 1. pkt. er erhvervelse af fast ejendom ved arv, overtagelse af fast
ejendom til hensiddende i uskiftet bo samt ved deling af fast ejendom som fzllesbo ikke omfattet af
betingelserne i erhvervelseslovens § 1. Dette betyder, at udlendinge i disse tilfzlde frit kan erhverve
adkomst pa en fast ejendom i Danmark. Det samme gor sig geldende for erhvervelse af fast ejendom
ved gave fra en slegtning i ret op- og nedstigende linje, jf. erhvervelseslovens § 2, 2. pkt. Hvis en
ejendom modtages som gave fra andre personer disse, er Justitsministeriets tilladelse derfor nedvendig.
En mgtefalle er dermed udelukket fra bestemmelsen, og en gaveoverdragelse af en fast ejendom fra den
ene xgtefalle til den anden kraver derfor Justitsministeriets tilladelse, hvis ikke erhvervelsesbetingelserne
er opfyldt. Hvis overdragelsen sker som et led i delingen af fxllesboet efter en skilsmisse eller ved
etablering af uskiftet bo, finder undtagelsen i erhvervelseslovens § 2, 1. pkt. dog anvendelse.

Hvis en ejendom beliggende i Danmark erhverves delvist ved gave, saledes at en del af ejendommen
gives som gave, imens den anden del erhverves mod betaling pd normal vis, vil Justitsministerens

tilladelse skulle indhentes.

Dette blev fastsldet i UfR 2011.33V, hvor et skode pa en familieejendom, som blev solgt, indeholdt en
erklering om, at der var tale om en gave til en slegtning i nedstigende linje. Kebesummen udgjorde 545.200
kr., hvoraf 325.000 kr. blev berigtiget kontant, og restbelobet var en gave. Tinglysningsretten tinglyste
skodet med frist til afgivelse af erklering om, at keber havde haft bopal i Danmark i fem ar, eller til
fremskaffelse af Justitsministeriets tilladelse til erhvervelsen. Koberen karede afgorelsen under henvisning
til, at der var tale om en gaveoverdragelse i nedstigende linje, hvorfor Justitsministeriets tilladelse ikke var
forneden efter erhvervelseslovens § 2. Landstretten stadfxstede Tinglysningsrettens afgorelse med den
begrundelse, at hverken lovens ordlyd eller forarbejderne gav grundlag for at antage, at undtagelsen ved

erhvervelse ved gave efter § 2 ogsa fandt anvendelse, nir kebesummen kun delvis blev berigtiget som gave.

2.1.3 Justitsministeriets tilladelse til keb af helarsbolig

Hvis ikke erhververen opfylder en af de to ovennzvnte betingelserne 1 erhvervelseslovens § 1, stk. 1, og
erhvervelsen ikke er omfattet af undtagelserne i erhvervelseslovens § 2, kraves Justitsministeriets
tilladelse til at kebe den pagzldende ejendom. Efter erhvervelseslovens § 3 skal Justitsministeriets
tilladelse til erhvervelse af endelig adkomst pa fast ejendom soges inden seks maneder fra
overdragelsestidspunktet, medmindre ejendommen forinden er overgiet til en anden ejer. Nar der er tale
om kob af en fast ejendom, skal fristen pa seks maneder regnes fra det tidspunkt, hvor der er indgaet
endelig aftale om ejendommens overdragelse.>?

Det fremgir af bemarkningerne til erhvervelsesloven, at Justitsministeriets tilladelse ikke er
nedvendig, hvis erhververen inden fristen pd seks méneder har taget permanent bopzl i Danmark.>3
Dette skal ses i sammenhang med, at der, som navnt, ikke opstilles bestemte krav til varigheden af
opholdet for, at en person kan anses for at have etableret varig bopzl i Danmark, og erhververen kan
derfor godt opfylde erhvervelseslovens bopzlskrav allerede pa dette tidspunkt, hvorfor Justitsministeriets
tilladelse er uforneden. Dette udgangspunkt synes ikke umiddelbart at harmonere med den ovennzvnte
UfR 1996.1247V, hvor Vestre landsret tiltradte, at det er forholdene pa overtagelsesdagen, der er

afgorende for, om kobet af ejendommen er omfattet af erhvervelsesloven. Udgangspunktet om, at det er

52 Hvis der er tale om erthvervelse pa tvangsauktion eller almindelig auktion, skal fristen regnes fra tidspunktet for auktionens
standsning eller ved hammerslag, jf. bemarkningerne til erhvervelseslovens § 3, Folketingstidende 1959-60, Tilleg A, spalte 290
53 Jf. bemarkningerne til erhvervelseslovens § 3, Folketingstidende 1959-60, Tilleg A, spalte 290
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forholdene pa overtagelsesdagen, der er afgorende, ma derfor pa baggrund af forarbejderne til
erhvervelsesloven have den modifikation, at hvis erhververen inden for fristen i erhvervelseslovens § 3
opfylder betingelserne i erhvervelseslovens § 1, skal erhververen ikke soge om Justitsministeriets
tilladelse.

Det fremgar endvidere af bemearkningerne til erhvervelseslovens § 3, at erhververen ikke skal soge
Justitsministeriets tilladelse, hvis ejendommen er overdraget til en anden ejer inden fristen udleb.>* Dette
kan give anledning til undren, idet en sadan retstilstand rent faktisk abner op for, at en udlending kan
omgi hovedreglen om indhentelse af Justitsministeriets tilladelse ved at kobe en ejendom og sazlge den
videre inden for fristen pa seks maneder. Dette vil dog kreve, at den pagxldende ejendom med

sikkerhed vil blive solgt videre inden for fristen, hvilket i sig selv begreenser omgaelsesmulighederne.

Det fremgir af forarbejderne til erhvervelsesloven, at det forventedes, at ordningen vil blive
administreret liberalt, iseer overfor personer eller selskaber, som har nogen tilknytning til Danmark.>> Det
fremgar dog hverken af erhvervelsesloven eller forarbejderne hertil, hvad Justitsministeriet konkret skal
legge vaegt pa ved deres afgorelse af, om tilladelse skal gives, og herunder hvornar en person kan siges at
have tilknytning til Danmark. Af bemzarkningerne til et @ndringsforslag til erhvervelsesloven fremgar det
dog, at Justitsministeriet i de tilfaelde, hvor en udenlandsk bosat person har ensket at kobe en helarsbolig
1 Danmark, har lagt afgerende vagt pa, om personen havde til hensigt at tage varigt ophold i Danmark.
Hvis dette har varet tilfeldet, er der meddelt tilladelse 1 langt de fleste tilfalde.>® Det understreges
desuden 1 forarbejderne, at erhvervelsesloven navnlig vil kunne fa betydning ved den mulighed, den giver
for at forhindre, at opkeb af fast ejendom i Danmark tager for stort omfang i almindelighed eller pa
bestemte omrader.>” Det har dermed ikke varet hensigten med erhvervelsesloven, at gore det meget
besverligt for udlendinge at opna tilladelse til at kebe en helarsbolig, sarligt ikke hvis disse har en
tilknytning til Danmark.

I de administrative afgorelser, hvor Justitsministeriet har meddelt tilladelse til at erhverve fast
ejendom til heldrsbeboelse, er begrundelsen herfor dog ofte meget kort eller helt udeladt. Dette gor det i
sig selv svert at belyse, hvad der i praksis skal til af tilknytningsmomenter, forend at en tilladelse gives i
medfor af erhvervelseslovens § 1, stk. 1. Af langt de fleste afgorelser, som Justitsministeriet har givet
aktindsigt i, fremgar det blot indledningsvist, at Justitsministeriet herved tillader, at ansegeren erhverver
den pagzldende ejendom samt at tilladelsen er givet i henhold til erhvervelseslovens § 1. Det fremgar
dog standardmessigt af Justitsministeriets afgorelser, at der ved tilladelse til at erhverve fast ejendom
efter erhvervelseslovens § 1 foretages en skensmeassig vurdering, og at tilladelse kun gives til en bestemt
fast ejendom.>® En keber kan derfor for eksempel indhente en forhandstilladelse i forbindelse med en
betinget kobsaftale for at sikre sig, at tilladelse opnis, inden aftalen er endelig. Der kan derimod ikke
opnas en generel tilladelse til at kebe et hus i et bestemt omrade. Derudover stiller Justitsministeriet det

som en betingelse for at tilladelse gives, at den pagzldende ejendom anvendes til helirsbeboelse af

54 Jf. bemarkningerne til erhvervelseslovens § 3, Folketingstidende 1959-60, Tilleg A, spalte 290

% Jf. bemzrkningerne til erhvervelsesloven, Folketingstidende 1959-60, Tilleg A, spalte 288

56 Bemerkningerne til lov om @ndring af lov om erhvervelse af fast ejendom af 24, november 1961, Folketingstidende 1961-62, Tilleg
A, spalte 380

57 Jf. bemzrkningerne til erhvervelsesloven, Folketingstidende 1959-60, Tilleg A, spalte 289

38 Sagsnr.: 2011-531-0131 og Sagsnr.: 2012-531-0393
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ansogeren.”® Denne betingelse skal forst og fremmest sikre, at tilladelsen ikke udnyttes til at omga
betingelserne for kob af fritidsboliger, og betingelsen understreger indirekte, at kravene for at opna en
tilladelse til at erhverve en fast ejendom, der ikke er til helarsbeboelse, er hojere, og dermed ikke
nodvendigvis opfyldt i den pagzldende situation.

At det har afgorende betydning, om den pdgaldende har til hensigt at anvende ejendommen til

helarsbolig, fremgar af en administrativ afgorelse afsagt af Justitsministeriet den 20. marts 2003.60

Under sagen havde en udlending segt om tilladelse til at kebe en ejerlejlighed, som skulle anvendes til
helarsbeboelse af erhververens datter. Justitsministeriet meddelte dog afslag med den begrundelse, at
erhververen ikke selv skulle anvende ejendommen til heldrsbeboelse. Justitsministeriet bemeerkede dog
afslutningsvist, at datteren ville have mulighed for at kebe lejligheden i eget navn, sifremt hun skulle

anvende ejendommen til heldrsbeboelse.

Afgorelsen vidner derfor om, at Justitsministeriet stiller det som en betingelse, at ejendommen skal
anvendes til helarsbolig af erhververen. Derudover synes afgorelsen ogsa at tyde pa, at der som oftest
meddeles tilladelse, hvis blot den pagaldende ejendom skal anvendes til helarsbeboelse for erhververen,

idet det ikke af ansegningen fremgik, at datteren havde tilknytning til Danmark.

Sporgsmalet om opholdsgrundlagets karakter eller erhververens oprindelsesland indgar ikke som kriterier
ved Justitsministeriets afgorelse af, om tilladelse til erhvervelsen skal gives.0! Dette betyder, at det som
udgangspunkt ikke har nogen betydning, om erhververen er fra USA, Indien eller Afrika, men det vil,
som nzxvnt, fi afgerende betydning, hvis denne er statsborger i en EU-medlemsstat. Med
opholdsgrundlagets karakter sigtes der pa selve grundlaget for, at den pagzldende opholder sig i
Danmark, herunder om dette skyldes arbejde, selvstendigt erhverv, studie mv. Sporgsmalet om, hvorvidt
den pagxldende har en midlertidig eller permanent opholdstilladelse er derfor ikke afgorende. Det er
derfor ikke udelukket, at en anseger med en midlertidig opholdstilladelse kan opna tilladelse til at
erhverve en fast ejendom. I de tilfxlde, hvor opholdstilladelsen udlober inden for 5 ar, stiller
Justitsministeriet dog som betingelse, at der indsendes en kopi af en forlenget opholdstilladelse, sa snart

denne forelegger.62

Dette fremgar blandt andet af en afgorelse truffet af Justitsministeriet den 31. august 2011.93 Det blev i
denne sag stillet som betingelse, at den midlertidige opholdstilladelse, som ansegeren havde pa
ansoegningstidspunktet, blev forlenget, nar den midlertidige udleb. Det var derfor en betingelse for
tilladelsen, at ansegeren indsendte en kopi af en forlenget opholdstilladelse til justitsministeriet, sa snart

denne forela.

Det er dog en forudsztning for at give tilladelse til erhvervelsen, at ansegeren har lovligt ophold i
Danmark.%* Nar der ansoges om tilladelse til at kebe en bestemt ejendom, forer Justitsministeriet derfor

ogsi kontrol med, at ansegeren har lovligt ophold 1 Danmark.

59 Sagsnr.: 2011-531-0155 og sagsnr.: 2012-531-0380

0 Sagsnr.: 2003-531-10052

o1 Justitsministerens svar til sporgsmal nr. S 5334 af 12. juli 2007 fra Kim Christiansen (DF), Folketinget 2006-07, S 5334
02 Justitsministerens svar til sporgsmadl nr. S 5428 af 20. juli 2007 fra Kim Christiansen (DF), Folketinget 2006-07, S 5428
63 Sagsnr.: 2011-531-0210

04 Justitsministerens svar til sporgsmadl nr. S 5333 af 12. juli 2007 fra Kim Christiansen (DF), Folketinget 2006-07, S 5333
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Pa baggrund af ovenstdende kan det konkluderes, at Justitsministeriet ikke nedvendigvis legger vaegt pa
saerlige kriterier, men at der i hvert enkelt tilfxlde foretages en skensmessig vurdering af, om tilladelse
skal gives. Hvis ejendommen skal anvendes til helarsbeboelse for erhververen, meddeles der som oftest
tilladelse til erhvervelsen og serligt i de tilfalde, hvor erhververen har en tilknytning til Danmark. At der
leegges vagt pa ansegerens tilknytning til Danmark, er dog ogsa klart med til, at erhvervelsesbetingelserne
altid vil ramme udlendinge hdrdere end danske statsborgere med bopal i udlandet, idet sidstnzvnte

oftest vil kunne pavise en storre tilknytning til Danmark, fordi de er danske statsborgere.

2.1.3.1 Betinget tilladelse

Efter erhvervelseslovens § 5 har Justitsministeriet ogsa mulighed for at gore tilladelsen betinget eller
tidsbegrenset. Som et cksempel pa betingelser navnes i forarbejderne til erhvervelsesloven, at
ejendommen kun ma benyttes pa en narmere bestemt made.%> I praksis benytter Justitsministeriets sig,
som naevnt, standardmassig af denne mulighed, nar der gives tilladelse til at kobe en helarsbolig i
Danmark. Hvis erhververen for eksempel har patenkt at anvende ejendommen i Danmark til
helarsbeboelse, fordi denne har faet arbejde 1 en virksomhed her i landet, vil der ogsa i medfor af
erhvervelseslovens § 5 vare hjemmel for Justitsministeriet til at betinge tilladelsen af, at erhververen

fortsat er ansat ved den pagazldende virksomhed.

Som eksempel pid en siddan betinget tilladelse kan nzvnes en administrativ afgerelse truffet af
Justitsministeriet den 29. november 2011.% Sagen drejede sig om en udenlandsk bosat person, der pr. 1.
november 2011 tiltradte en deltidsstilling som overlege pd et dansk hospital, hvorfor han skulle tilbringe et
bestemt antal dage om mineden i Danmark. Justitsministeriet gav pd denne baggrund tilladelse pd

betingelse af, at boligen blev anvendst i tilknytning til stillingen som overlaege.

Derudover vidner de tidligere nxvnte administrative afgorelser ogsa om, at der 1 praksis for eksempel
ogsa opstilles betingelser om, at ansegeren opnar en forlenget opholdstilladelse, hvis denne ikke er
permanent pa ansegningstidspunktet, samt at den pagzldende ansoger indsender dokumentation pa at

have lovligt ophold i Danmark.

2.2 Kab af fast ejendom i erhvervsgjemed
Ud over et onske om at kebe en helarsbolig i Danmark, vil der ogsa i nogle tilfxlde kunne opsti et
behov for at kebe fast ejendom i erhvervsojemed. Dette vil sarligt vare relevant, hvis en udlending
gerne vil udeve selvstendig virksomhed i Danmark. I sa fald vil der vare et naturligt behov for at kunne
kobe erhvervsejendomme, som skal bruges som et led i etableringen eller driften af virksomheden. Her
tenkes blandt andet pa industri- eller forretningsejendomme, herunder fabriks-, lager- eller
butiksbygninger eller byggegrunde, hvorpa sidanne ejendomme skal opfores.

Med kob i erhvervsojemed menes, at den pagaldende ejendom skal anvendes som et led i
udovelsen af den erhvervsmassige aktivitet. Der vil derfor vare tale om keb i erhvervseojemed, hvis der
er tale om nogle af de fornzvnte typer erhvervsejendomme, men derudover vil der dog ogsa veare tale

om kob i erhvervsojemed, hvis erhververen for eksempel kober en udlejningsejendom, som skal lejes ud

65 Jf. bemarkningerne til erhvervelsesloven, Folketingstidende 1959-60, Tilleg A, spalte
0 Sagsnr.: 2011-532-0167
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enten til heldrsbeboelse eller erhverv. Det samme vil vaere tilfzldet, hvis erhververen keober en
fritidsbolig, som skal udlejes pa erhvervsmzssig basis.®” Sommerhusloven indeholder dog nogle regler,
der satter en begrensning herfor, hvilket gennemgas nedenfor i afsnit 2.3. Derudover betragtes kob af

en fast ejendom med henblik pa videresalg som kob i erhvervsojemed.¢8

2.2.1 Erhvervelsesbetingelser ved kob af fast ejendom i erhvervsgjemed

Betingelserne i erhvervelseslovens § 1, stk. 1 finder anvendelse, uanset hvilken type ejendom, der er tale
om. Der gzlder derfor samme betingelser, uanset om der er tale om kob af en helirsbolig eller for
eksempel et kontor- eller butikslokale. Det betyder, at erhververen enten skal have eller tidligere have
haft bopal i Danmark i sammenlagt 5 ar, for at kunne kobe en erhvervsejendom i Danmark uden
indhentelse af Justitsministerens tilladelse. I relation til disse betingelser, henvises der derfor til
ovenstiende gennemgang under afsnit 2.1. Hvis erhververen hverken har bopzl eller tidligere har haft
bopaxl i Danmark, kan denne derfor alene keobe en erhvervsejendom efter indhentelse af
Justitsministeriets tilladelse hertil.

En fysisk person, som driver en enkeltmandsvitksomhed er ikke omfattet af reglen i
sommerhuslovens § 8, og erhververen vil i disse tilfxlde derfor ikke skulle afgive en erklering efter
sommerhuslovens § 8, stk. 2 om at ejendommen enten skal anvendes til helarsbeboelse eller i
erhvervsojemed.®® Nar der er tale om adgangen til at kebe fast ejendom i Danmark i erhvervsojemed for
en fysisk person med bop«l uden for Danmark, er det afgorende derfor alene, om vedkommende opnar

Justitsministeriets tilladelse hertil.

2.2.2 Justitsministeriets tilladelse til keb af fast ejendom i erhvervsgjemed
I relation til indhentelsen af Justitsministeriets tilladelse, er sporgsmalet derfor, om det har nogen
betydning for Justitsministeriets vurdering af, om tilladelse skal gives, at der er tale om erhvervelse af en
fast ejendom med henblik pa at anvende denne i erhvervsejemed 1 modsatning til helarsbeboelse. Som
nevnt, fremgar det af forarbejderne til erhvervelsesloven, at det forventedes, at tilladelsesordningen vil
blive administreret liberalt, iser overfor personer eller selskaber, som har nogen tilknytning til
Danmark.”0 Der skelnes i den forbindelse ikke imellem, hvad den pagzxldende ejendom skal anvendes til,
og dette ma derfor antages at vaere udgangspunktet ogsa i de tilfxlde, hvor ejendommen skal anvendes i
erhvervsojemed. Af bemarkningerne til et endringsforslag til erhvervelsesloven fremgar det, at hensigten
med erhvervelsesloven ikke var at legge hindringer i vejen for udenlandske virksomheders etablering af
fabrikker mv. i Danmark.” Dette ma veare et udtryk for, at det ikke har varet hensigten med loven at
ramme udenlandske personer, som onsker at kobe fast ejendom i Danmark med henblik pa etablering af
selvstendig virksomhed.

Det har dog ikke varet muligt at fa aktindsigt i administrativ praksis pa lige netop dette omrade,

hvorfor det ikke er muligt at konkludere nermere pa, hvad Justitsministeriet i disse tilfzelde legger vagt

67 Beteenkning nr. 1135/1988, s. 28

8 Susanne Daltoft i note 27 til sommerhuslovens § 8 i Karnov

@ Betenkning nr. 1135/1988, s. 16

70 Jf. bemzrkningerne til erhvervelsesloven, Folketingstidende 1959-60, Tilleg A, spalte 288

"I Bemarkningerne til lov om @ndring af lov om erhvervelse af fast ejendom af 24, november 1961, Folketingstidende 1961-62, Tilleg
A, spalte 380
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pa i deres vurdering af, om tilladelse skal gives. Det fremgir dog af en orienterende skrivelse fra
Civilkontoret, at Justitsministeriet i henhold til fast praksis er meget tilbageholdne med at give tilladelse,
hvis ejendomserhvervelsen angar en sakaldt passiv investering eller en ikke-erhvervsmaessig investering.”?
Hermed menes en investering, hvor erhververen ikke selv skal anvende ejendommen erhvervsmaessig,
men hvor dette alene sker i investeringsejemed.

Nar hensigten bag erhvervelsesloven tages i betragtning, ma det antages, at det vil vare forholdsvist
let for en udenlandsk person, som ensker at drive erhverv i Danmark, at opnd Justitsministeriets
tilladelse til at kobe fast ejendom til brug herfor. Dette sxrligt hvis den pagazldende har en tilknytning til
Danmark, som kan begrunde, at den pagaldende har et onske om at kobe fast ejendom i erhvervsojemed
1 Danmark. Det vil dog vare svart at opna Justitsministeriets tilladelse, hvis ikke ejendommen erhverves
med henblik pa erhvervsmassig brug, og det vil derfor formentligt vaere svart at opna Justitsministeriets
tilladelse i de tilfxlde, hvor erhvervelsen alene sker i investeringsojemed. Det ma derfor vare af
afgorende betydning, at ejendommen skal anvendes som et led i udovelsen af erhvervsmassig aktivitet

her 1 landet.

2.3 Kob af fritidsbolig

Det fremgar af en oversigt fra Civilkontoret under Justitsministeriet, at der 1 2011 blev ansegt om 1 alt
146 fritidsboliger fra personer med bopazl uden for Danmark.”? Dette vidner om, at der blandt
udlendinge ogsa bestar en eftersporgsel pa fritidsboliger i Danmark, hvorfor det findes relevant at belyse
hvilke regler og betingelser, der gzlder i de tilfxlde, hvor en udenlandsk bosat person ensker at kebe en
fritidsbolig her i landet. I dette afsnit behandles derfor betingelserne i erhvervelsesloven for keb af
fritidsbolig i Danmark. Derudover inddrages de relevante bestemmelser i sommerhusloven, som har en

betydning for adgangen til at kebe fritidsboliger.

2.3.1 Erhvervelsesbetingelserne ved keb af fritidsbolig

Reglerne i erhvervelsesloven gzlder, som navnt, keb af enbver fast ejendom, og de finder dermed ogsa
anvendelse, nir der er tale om keb af en fritidsbolig. Betingelserne i erhvervelseslovens § 1, som er
gennemgaet ovenfor i afsnit 2.1, finder derfor ogsi anvendelse, nar en fysisk person vil kebe en
fritidsbolig beliggende i Danmark. Dette betyder, at hvis personen ikke har bopzl eller tidligere har haft
bopal her i landet i sammenlagt 5 ar, skal vedkommende indhente Justitsministeriets tilladelse til at kebe
en fritidsbolig.

Udover betingelserne i erhvervelsesloven gxlder der imidlertid veasentlige begransninger i
sommerhusloven for udlendinges adgang til at kebe fast ejendom i Danmark, nir dette sker med henblik
pé at benytte ejendommen som fritidsbolig/sommerhus. Selve betingelserne for at en person kan erhverve
en fritidsbolig i Danmark er reguleret af erhvervelsesloven, men sommerhusloven indeholder ogsa
bestemmelser, som kan have en betydning for, om kebet af den pdgxldende fritidsbolig er lovlig.
Sommerhusloven blev vedtaget forud for Danmarks tilslutning til EU-samarbejdet i 1972, og

baggrunden for vedtagelsen af sommerhusloven var den store eftersporgsel pa ejendommen ved de

72 Sagsnr.: 2002-531-9783
73 Se bilag 1: Statistik over personers kob af fritidsboliger i Danmark 2011
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danske kyster sarligt fra vesttyskere.”* Erhvervelsesloven udgor sammen med reglerne i sommerhusloven
et samlet vaern, som har til formal at sikre, at udlendinges muligheder for at erhverve fritidsboliger i

Danmark ikke omgas.

2.3.1.1 Erhvervsmassig udlejning af fritidsboliger

Pa trods af at specialet omdrejningspunkt er erbvervelse af fast ejendom i Danmark, er det alligevel fundet
relevant at inddrage sommerhuslovens regler om erhvervsmeassig udlejning. Dette skyldes, at disse i
praksis sztter en begrensning for, hvor mange fritidsboliger en fysisk person ma eje, samt hvad
fritidsboligen ma anvendes til.

Det fremgar af sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1, at en ejer af en ejendom ikke uden indhentelse af
Miljoministeriets tilladelse erhvervsmaessigt eller for et lengere tidsrum end 1 4r ma udleje eller fremleje
hele eller dele af ejendommen til beboelse, medmindre det lejede skal anvendes til helarsbeboelse. Denne
bestemmelse udger dermed et forbud mod, at personer erhvervsmassigt udlejer fritidsboliger 1 Danmark
uden forudgaende indhentelse af Miljoministeriets tilladelse efter sommerhuslovens § 2. Dette betyder, at
en fritidsbolig ikke ma erhverves alene med henblik pa erhvervsmaessig udlejning. Reglerne for fysiske
personers erhvervelse af fritidsbolig i sommerhusloven hindrer dermed ikke som sadan adgangen til at
erhverve fritidsejendomme, men den begrensning i anvendelsen af ejendommene, som folger af
sommerhusloven, far en refleksvirkning for mulighederne for at erhverve de pagzldende ejendomme.
Reglen 1 sommerhuslovens § 1, stk. 1 forhindrer dermed, at en fysisk person kan drive erhvervsmassig
aktivitet ved udlejning af fritidsboliger, uden at have indhentet Miljoministeriets tilladelse hertil. Det
fremgar dog af forarbejderne til sommerhusloven, at det som udgangspunkt ikke betragtes som
erhvervsmaessig udlejning, hvis en person ejer to sommerhuse samtidig, som udlejes, forudsat at
personen ogsa selv  benytter sommerhusene.”> Sommerhusloven administreres 1 praksis i
overensstemmelse hermed.’® Dette betyder, at reglerne i sommerhusloven som udgangspunkt kun far
betydning for personers adgang til at kebe fritidsboliger, hvis der er tale om kob at et tredje sommerhus,
eller hvis sommerhusene alene patenkes udlejet uden, at erhververen selv vil benytte dem.

I forlengelse heraf skal det desuden navnes, at en enkeltmandsvirksomhed, som eventuelt kunne
have en interesse i at kebe en fritidsbolig, der skal stilles til radighed for virksomhedens ansatte mod eller
uden vederlag, vil vere omfattet af reglen i sommerhuslovens § 1, stk. 3, hvorefter Miljoministeriets
tilladelse skal indhentes, selvom der som udgangspunkt ikke er tale om erhvervsmeassig udlejning.”” En
udenlandsk bosat person, som driver selvstendig virtksomhed i Danmark, og som ensker at kebe en
fritidsbolig til brug for eventuelle ansatte, skal derfor soge Miljoministeriets tilladelse til selve udlejningen af

fritidsboligen til de ansatte efter sommerhuslovens § 2.

2.3.2 Undtagelser til erhvervelsesbetingelserne
Der galder de samme undtagelser i erhvervelseslovens § 2, som er omtalt ovenfor vedrerende kob af fast

ejendom til helarsbeboelse, nir der er tale om keb af fast ejendom, som skal anvendes som fritidsbolig.

74 Flemming Tolstrup, Koncessionsloygivning, s. 107 samt Carsten Munk-Hansen, Fast ¢jendom: - overdragelsesaftalen, mangler og anden
misligholdelse, s. 47

5 Bemarkningerne til sommerhuslovens § 1, Folketingstidende 1971-72, tilleg A, I, spalte 1962

76 Carsten Munk-Hansen, Fast ¢jendom - overdragelsesafalen, mangler og anden misligholdelse, s. 53

77 Beteenkning nr. 1135/1988
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Dette betyder derfor, at udlendinges erhvervelse af fritidsboliger ved arv, gave, overtagelse til hensidden
1 uskiftet bo eller ved deling af fzllesbo ikke kraever Justitsministeriets tilladelse, jf. erhvervelseslovens §
2.

2.3.3 Justitsministeriets tilladelse til keb af fritidsbolig
Nir der er tale om keob af en fritidsbolig, gxlder der en strengene vurdering i forhold til de
tilknytningsmomenter, som Justitsministeriets legger vagt pa 1 deres vurdering af, om tilladelse til
erhvervelsen skal gives. I de administrative afgorelser, hvor der gives afslag pa ansegninger om tilladelse
til at erhverve en fritidsbolig i Danmark, henviser Justitsministeriets standardmassigt forst til
erhvervelseslovens § 1 og understreger derefter, at tilladelse eller afslag efter denne bestemmelse gives
efter en skonsmessig vurdering. Derudover understreges det, at tilladelse til at kobe fritidsboliger kun
gives, hvis ansegeren har en ganske serlig sterk tilknytning til Danmark.’8 Dette galder, uanset om
ansogeren er erthvervsaktiv eller ikke-erhvervsaktiv. 7

Det fremgar af Justitsministeriets administrative praksis, at der 1 hvert enkelt tilfaelde skal foretages
en skonsmassig vurdering, samt at der legges vagt pa flere tilknytningsmomenter.80 Som eksempler pa
de tilknytningsmomenter, som indgir i Justitsministeriets samlede bedemmelse af, om tilladelse til

erhvervelse af en fritidsbolig skal gives, kan nzvnes:

* Tidligere langvarige ophold i Danmark, der ikke skyldes uddannelse eller lignende af tidsbegranset
karakter
*  Serlig familiemessig, erthvervsmassig, kulturel og okonomisk tilknytning til Danmark

*  Speciel tilknytning til den ejendom, der onskes erhvervet.

Der lzegges dermed ogsia - ligesom ved ansegning om tilladelse til keb af helarsbolig - vaegt pa
erhververens #lknyming til Danmark, men der foretages dog en strengere vurdering i de tilfalde, hvor der
er tale om kob af fritidsbolig. I og med at vurderingen af, om tilladelse skal gives, er mere restriktiv ved
kob af fritidsbolig end ved kob af helarsbolig, far det afgerende betydning, hvornir der er tale om en
helarsbolig, og hvornar der er tale om en fritidsbolig. Det er derfor fundet relevant at inddrage denne

sondring, inden Justitsministeriets administrative praksis for tilladelse til keb af fritidsbolig gennemgas.

2.3.3.1 Sondringen mellem helirsboliger og fritidsboliger

Pa baggrund af kravet om ganske sarlig tilknytning har det afgorende betydning, om der er tale om kob
af en helarsbolig eller en fritidsbolig. Hensigten med dette afsnit er derfor at klarlegge sondringen
mellem disse ejendomstyper. I erhvervelsesloven sondres der ikke imellem, om ejendomme skal
anvendes til helarsbeboelse, i erhvervsojemed eller som fritidsbolig. Der er derfor som udgangspunkt
ikke noget i erhvervelsesloven, der kan bidrage til sondringen imellem helarsboliger og fritidsboliger.
Derimod sondres der i sommerhusloven imellem ejendomme og bygninger, som skal anvendes til
helarsbeboelse, og ejendomme og bygninger, som ikke skal anvendes til helarsbeboelse, jf.

sommerhuslovens {§ 1 og 8.

78 Dette fremgir af blandt andet af sagsnr.: 2011-532-0111, 2011-532-0063 samt 2011-532-0043
7 Blandt andet sagsnr.: 2011-532-0184 samt 2011-532-0063
80 Sagsnr.: 2011-532-0111, Sagsnr.: 2011-531-0327 samt Sagsnr.: 2011-531-0131
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I sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1 er det direkte anfort, at bestemmelsen gaelder for hus eller husrum
pa  eendomme  til - beboelse, medmindre det lejede  skal anvendes til - helarsbeboelse. Af forarbejderne til
sommerhusloven fremgar det, at der hermed menes et hus eller husrum til sommerbeboelse, og at
bestemmelsen har til hensigt at finde anvendelse pa egentlige sommerhuskolonier eller feriecentre.8!
Sondringen bygger derfor forst og fremmest pa ejendomme, som skal anvendes til daglig bolig for
erhververen og ejendomme, som kun skal anvendes til bolig for erhververen i forbindelse med kortere
ferieophold, herunder sarligt i sommerperioden. Derudover fastslir sommerhuslovens § 8, stk. 1, at
Miljoministeriets tilladelse skal indhentes i nogle bestemte tilfeelde, medmindre ejendommen skal anvendes til
helarsbeboelse. Sommerhusloven indeholder dog ingen yderligere definition af, hvad der menes med
henholdsvis helarsbolig og fritidsbolig. En fuldstendig klarlegning heraf ma derfor soges 1 kombination
med retspraksis og i den ovrige erhvervelseslovgivning.

Ud over sommerhusloven indeholder planloven ogsa bestemmelser, hvori der sondres imellem
helarsboliger og fritidsboliger. Planlovens § 40, stk. 1 bestemmer, at en konkret bolig i et
sommerhusomrade ikke ma anvendes til lengerevarende overnatning i perioden fra 1. oktober til 31.
marts, medmindre boligen blev anvendt til helarsbeboelse, da omradet blev udlagt til sommerhusomrade.
Det afgorende for, om der er tale om en helarsbolig, er dermed i hvor langt tidsrum, ejendommen
sammenlagt anvendes til beboelse. Hvis ejendommen anvendes til bolig, herunder natophold, i
vinterperioden, og hvis ejendommen udger det sted, hvor personen regelmassigt sover, nar denne ikke
er midlertidigt fravaerende pa grund af ferie, forretningsrejse, sygdom eller lignende, vil der dermed vare
tale om en heldrsbolig.82 Ud fra planlovens § 40 ma en fritidsbolig derfor kun benyttes til beboelse i
sammenlagt 39 uger arligt.83 Planlovens § 40, stk. 1 vedrorer dog kun boliger i de omrader, som er
direkte udlagt til sommerhusomradet.84

Ved vurderingen af, hvilken betydning sondringen imellem helarsbolig og fritidsbolig har, skal der
desuden tages hensyn til den negative formulering, der anvendes i sommerhusloven. Som nzvnt,
formuleres bestemmelserne ofte siledes, at en given regel finder anvendelse, medmindre at ejendommen
anvendes il heldrsbeboelse. Dette taler derfor for, at betegnelsen helirsbeboelse er afgraenset til de ovennaxvnte
ejendomme, hvor erhververen regelmaessigt sover, nar denne ikke er midlertidig fraverende. Derimod
efterlader formuleringen et noget storre uafgranset omrade for alle de ejendomme, som ikke anvendes til
helarsbeboelse. Disse ejendomme betegnes oftest som fritidsboliger, men i princippet kan ejendomme,
som ikke anvendes til helarsbeboelse, ogsa dekke over andre ejendomstyper.

Denne brede forstaelse af betegnelsen ¢endomme som ikke benyttes til heldrsbeboelse, kommer ogsa til

udtryk i Justitsministeriets administrative afgorelser.

I en administrativ afgerelse afsagt af Justitsministeriet den 9. december 2011, havde to brasilianske
statsborgere ansegt om tilladelse til at kobe en fast ejendom.® Ansegerne skulle ikke selv bo i ejendommen
@ hvert fald ikke til at starte med) efter overtagelsen, da ejendommen fortsat skulle bebos af de hidtidige
lejere. Dette blev af Justitsministeriet karakteriseret som erhvervelse af en sekundar bolig, og tilladelse til

erhvervelsen krevede dermed en ganske sxrlig tilknytning til Danmark.

81 Jf. Bemerkningerne til sommerhuslovens § 1, Folketingstidende 1971-72, tilleg A, I, spalte 1962

82 Susanne Spangsberg i note 386 til planlovens § 40 i Karnov

83 UfR 2002.1632V

84 Anne-Marie Vagter Rasmussen, Sommerbuslovgivningen i Danmark (Lov om sommerbuse og campering mv.), s. 187
85 Sagsnr.: 2011-531-0327
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Afgorelsen vidner om, at kravet om ganske sztlig tilknytning ikke alene gzlder, hvis der er tale om en
ejendom, der skal anvendes som en egentlig fritidsbolig. For at betragte ejendommen som en helarsbolig,
er det derfor afgorende, at erhververen selv benytter ejendommen hertil. Det fremgar endvidere af
Justitsministeriets administrative praksis, at kravet om ganske serlig tilknytning ogsa gor sig geldende,
hvis keberne af ejendommen for eksempel ikke anvender ejendommen som helirsbeboelse fra

overtagelsen, fordi boligen forst skal renoveres.8¢

Pa baggrund af ovenstdende betyder sondringen i den danske erhvervelseslovgivning, at der ved
helarsbeboelse forstds ejendomme, som anvendes til beboelse for erhververen hele aret, og hvor
erhververen kun er midlertidigt fravarende enten pa baggrund af ferie, forretningsrejse, sygdom elle
lignende. Ved fritidsbolig forstas i planlovens forstand en bolig, som kun benyttes til kortvarigere ophold
af hojst tre-fire ugers varighed 1 vinterperioden. Ejendomme, som ikke anvendes til helarsbeboelse,
dakker dog i princippet over mere end det, der betegnes som en fritidsbolig, idet betegnelsen dxkker
over alt andet, end det der kan karakteriseres som helarsbeboelse. I forhold til sondringen forekommer
det derfor mere oplagt at sondre imellem primere og sekundere boliger, hvoraf forstnevnte udger
erhververens helarsbolig, men sidstnavnte dekker over ovrige boligejendomme. Dette synes ogsa at
vaere den sondring, som anvendes i praksis.8” Dette betyder, at 1 de tilfalde, hvor ejendommen ikke fra
overtagelsesdagen skal anvendes til helarsbeboelse af koberen, betragtes dette som en sekundar bolig.
Kravet om, at erhververen skal have en ganske sarlig tilknytning til Danmark for at opna
Justitsministeriets tilladelse gaelder derfor ikke alene ved egentlige fritidsboliger/sommerhuse, men tillige
hvis der er tale om en boligejendom, som betragtes som en sekundar bolig, fordi at denne ikke skal

anvendes til heldrsbeboelse af erhververen.

2.3.3.2 Tilladelse til kob af fritidsbolig

Nir Justitsministeriet skal vurdere, om der skal gives tilladelse til kob af en fritidsbolig eller ¢j, foretages
der, som nzvnt, en skonsmessig vurdering under inddragelse af de ovennavnte tilknytningsmomenter.
Der legges herunder afgorende vaegt pa, om disse tilknytningsmomenter samlet set kan anses for at

udgore en ganske sarlig tilknytning til Danmark.

I den tidligere navnte administrative afgorelsen af 9. december 2011, havde en brasiliansk statsborger sogt
Justitsministeriet om tilladelse til at kebe en ejetlejlighed 1 Horsens. Den brasilianske statsborger, der pa
anspgningstidspunktet havde varet gift med en dansk statsborger 1 ni ér, beskrev i ansegningen, at den
pagxldende ejerlejliched var beboet af xgtefallens foraldre. Ligeledes blev der informeret om, at
svigerforxldrene stadig ville blive boende i lejligheden efter overtagelse af ejendommen, men der blev ikke
beskrevet yderligere om, hvorvidt brasilianeren og dennes agtefalle pa et senere tidspunkt selv ville flytte
ind i lejligheden. Ejerlejlicheden blev derfor anset som en sekundzar bolig. I ansegningen fik Justitsmisteriet
ligeledes oplysninger om, at ansegeren og dennes agtefalle havde holdt ferie i Danmark hvert ar siden, at
de blev gift i 2002, samt en gang to ar forinden. Derudover fremgir det af afgorelsen, at agtefzllen til
ansogeren var dansk statsborger, samt at de sammen havde to bern, der ligeledes var danske statsborgere.
Justitsministeriet fandt dog pa baggrund af de foreliggende oplysninger, at der ikke foreld en ganske serlig

sterk  tilknyming til Danmatrk, og der blev derfor meddelt afslag pa ansegningen om tilladelse.

86 Sagsnr.: 2011-531-14095
87 Sagsnr.: 2011-532-0167, Sagsnr.: 2011-531-0327 samt Sagsnr.: 2011-532-0063
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Justitsministeriet begrundede afslaget med, at oplysningerne om xgteskabet med den danske statsborger og
de tidligere fericophold ikke i sig selv gjorde, at tilknytningen til Danmark var setlig sterk, og ministeriet

kunne derfor ikke gives en tilladelse til erhvervelse af ejetlejlicheden i Horsens.

Justitsministeriet har dog ikke i afgorelsen kommenteret relevansen af flere af de tilknytningsmomenter,
som ansegeren havde oplyst i ansegningen. Ministeriet har for eksempel ikke umiddelbart taget stilling til
det faktum, at parret havde to fallesborn, der begge var danske statsborger. Det findes besynderligt, at
Justitsministeriet overser vasentlig tilknytningsmomenter, nar det i ansegningen angives, at der - i
relation til om tilladelse gives - legges vaegt pa savel en serlig familier tilknytning til Danmark samt en
speciel tilknytning til den ejendom, der onskes erhvervet. I afslaget har Justitsministeriet heller ikke
forholdt sig til den tilknytning, som ansegeren havde til den konkrete ejendom, som udgjorde
svigerforzldrenes bopzl.

Hyvis alle fakta i sagen tages i betragtning kan der peges pa flere tilknytningsmomenter som rent
faktisk er til stede i sagen, som ber tale i retningen af, at tilladelse i denne sag burde gives. Udover at
erhververne havde en forholdsmeassig sterk familizr tilknytning pa grund af, at svigerforxldrene var
bosat i Danmark, var bade xgtefallen og bornene alle danske statsborgere, og derfor kan ansegeren ogsa
siges at have en sterk kulturel tilknytning til Danmark. Endvidere havde ansegeren ogsid en speciel
tilknytning til den konkrete ejerlejlighed, som netop var beboet af svigerforxldrene. Dommen vidner
derfor om, at der kraeves en meget sterk tilknytning til Danmark, forend tilladelse gives.

At alle oplyste tilknytningsmomenter ikke inddrages 1 afgorelsen var ogsa tilfeeldet i en anden
administrativ afgorelse af 21. juli 2011, hvor et amerikansk par ansegte om tilladelse til at kobe en

feriebolig i Danmark.88

I ansegningen blev det oplyst, at den ene xgtefalle havde varet pd to hejskoleophold i Danmark af flere
miéneders varighed i perioden mellem 1967 til 1970. Derudover havde den pigaldende en vis familiemaessig
tilknytning til Danmark, eftersom dennes morfar oprindeligt kom fra Danmark, men senere immigrerede til
USA. Agtefxllen havde endvidere varet pa ferie 1 Danmark 13 gange siden 1971, og havde derforuden lert
bédde at tale og skrive dansk. I forhold til den anden xgtefalle blev det oplyst, at denne havde holdt ferie 10
gange 1 Danmark siden 1967, og at han kunne tale og forsta det meste dansk samt skrive lidt dansk.
Justitsministeriet anforte 1 deres afgorelse, at de opgivne oplysninger vedrerende den atholdte ferie for
begge xgtefaller, og herunder hgjskoleopholdene, ikke pa davarende tidspunkt kunne udgere en sddan

ganske serlig steerk tilknytning til Danmark, at tilladelse kunne gives til kob af den sekundzre bolig,

Ogsa 1 denne sag undlod Justitsministeriet at kommentere pa, hvilken betydning den familizre og
kulturelle tilknytning havde haft pa afgerelsen. Det md dog formodes, at den familizre tilknytning i
denne sag var si beskeden, at den ikke kunne fi afgerende betydning. Justitsministeriet har dog heller
ikke umiddelbart forholdt sig til det faktum, at begge xgtefxller forstod og talte dansk, hvilket ma udgere
en kulturel tilknytning til Danmark.

Pa baggrund af ovenstaende kan det konkluderes, at praksis er meget restriktiv i forhold til, om der gives
tilladelse til at kebe en fritidsbolig i Danmark. Hvis en udlandinge vil soge om tilladelse til kob af en
feriebolig i Danmark, er det derfor tvivlsomt, om tilladelse vil blive givet, selvom denne kan pipege en

vasentlig familier tilknytning til Danmark, eftersom det ikke er nok 1 sig selv, at ansegeren har near

8 Sagsnr. 2011-532-0043
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familie, som er bosat i Danmark. Dette understottes af den tidligere naevnte afgorelse vedrorende den
brasilianske statsborger, hvor det ikke i sig selv var nok, at svigerfamilien boede i Danmark. Det forhold,
at ansogeren for eksempel har en partner, som er dansk statsborger, kan heller ikke i sig selv skabe en
ganske serlig tilknytning til Danmark, eftersom at det i samme sag ogsd blev fremhevet, at det ikke i sig
selv er nok at have en dansk statsborger som partner. For at opna tilladelse md ansegeren derfor som
udgangspunk kunne anfore adskillige steerke tilknytningsmomenter, der alle tilsammen kan udgere en
ganske sarlig tilknytning.

Ud fra de gennemgiede administrative afgorelser er der ingen tvivl om, at ansegeren i alle tilfaldene
har haft tilknytning til Danmark i et eller andet omfang, men denne tilknytning har ikke varet nok til at
statuere en ganske sarlig tilknytning til Danmark. Det er dermed tydeligt, at der bliver lagt vagt pa en
ganske serlig tilknytning, nar Justitsministeriet skal vurdere, om der skal gives en tilladelse eller ej.
Justitsministeriet begrunder flere af afslagene ud fra enkelte oplysninger om ansegeren, og
Justitsministeriets synes derfor ikke altid at tage samtlige tilknytningsmomenter 1 betragtning som en
helhed i vurderingen af, om ansegeren har en ganske sarlig tilknytning. Man kan dog undre sig over
dette, idet tilstedevarelsen af flere forskellige tilknytningsmomenter burde tale for, at personen har en
seerlig tilknytning til Danmark. Det er klart, at momenter, der ikke fremgar af sagen, ikke kan eller skal
inddrages, men i de konkrete sager har Justitsministeriet haft flere oplysninger, som burde indga i en
samlet bedommelse. Det er dog uvist, om alle momenter har veret inddraget, men dette burde i sa fald

have fremgaet af afslagene.

2.4 Iagttagelse af erhvervelsesbetingelserne for fysiske personer

Rettigheder og byrder over fast ejendom tinglyses for at vaere omsaetningsbeskyttet, jf. tinglysningslovens
§ 1. Dette betyder, at (nesten) alle rettigheder over fast ejendom er registreret 1 tingbogen, som fores af
Tinglysningsretten, og herunder ogsd ejendomsretten over den faste ejendom.® Tinglysningslovens § 1
giver dermed mulighed for, at Tinglysningsretten i et eller andet omfang kan iagttage, om betingelserne
for at erhverve fast ejendom er opfyldt, hvis ikke Justitsministeriets tilladelse er vedlagt skodet. Det er
derfor som udgangspunkt Tinglysningsretten, der paser, om erhvervelsesbetingelserne er overholdt, nar
skodet pa ejendommen sendes til tinglysning.

For 1998 blev anmeldte skoder i praksis tinglyst med frist til at fremkomme med Justitsministeriets
tilladelse, hvis en udlending havde erhvervet fast ejendom uden at have haft folkeregisteradresse i
Danmark 1 mere end 5 dr.%0 Som naxvnt, blev denne praksis dog underkendt af Hojesteret i UfR
1998.29H. Efter denne afgorelse blev Tinglysningsrettens praksis derfor andret til, at hvis personen ikke
har bopzl 1 Danmark, skal skedet indeholde en erklering om, at erhververen tidligere har haft bopzl i
Danmark i sammenlagt 5 ar. Alternativt skal der forevises en tilladelse fra Justitsministeriet ssammen med
skodets anmeldelse til tinglysning, jf. erhvervelseslovens § 0, stk. 1, 1. pkt.

Ved skodets anmeldelse til tinglysning skal bade szlgerens og keberens data angives med CPR- eller

CVR-nummer, men det er ikke afgorende for funktionaliteten af tingbogen, om saxlgeren er bosiddende i

8 Der gzlder dog enkelte lovbestemte undtagelser, bl.a. vedrorer skatter og afgifter og sedvanelige brugsrettigheder, jf.
tinglysningslovens §§ 3 og 4
% Eksempler er UfR 1996.1247V og UfR 1996.1292V
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Danmark eller udlandet.” Dette har kun betydning i forhold til keberen. Efter indforelsen af digital
tinglysning fungerer det i praksis siledes, at hvis koberen ikke har et dansk CPR-nummer og har angivet

en udenlandsk adresse, prasenteres den pagaldende for folgende erkleringsmuligheder:

1. Kober/erhverver af ejendommen erklerer herved under strafansvar i henhold til straffelovens
§ 162, at jeg tidligere har boet i Danmark i minimum 5 ar

2. Erhverver af ejendommen erklerer herved under strafansvar i henhold til straffelovens § 162,
at ejendommen erhverves ved arv, ved overtagelse til hensidden i uskiftet bo eller ved deling af
fxllesbo, eller som gave til slegtning i ret- og nedstigende linje

3. Erhverver af ejendommen erklerer herved under strafansvar i henhold til straffelovens § 162,

at (og herefter gives der mulighed for at komme med en forklaring)??

Koberen skal derfor enten afgive en erklering om, at vedkommende tidligere har haft bopal i Danmark i
sammenlagt 5 dr efter erhvervelseslovens § 1, stk. 1 eller erklere, at erhvervelsen er omfattet af
undtagelsen i erhvervelseslovens § 2. I begge disse tilfalde skal Justitsministeriets tilladelse ikke vare
vedlagt. Derudover har koberen mulighed for at afgive en forklaring efter nr. 3. Hvis erhververen afgiver
en erklering efter nr. 3 (det vil sige med sin egen forklaring), tages dokumentet ud til manuel behandling
hos Tinglysningsretten, saledes at denne kan konstatere, om forklaringen er tilstrekkelig, eller der skal
kreves yderligere oplysninger/dokumentation eller Justitsministeriets tilladelse til erhvervelsen af
ejendommen.”® Hvis ikke keoberen klikker pa nogle af de ovennavnte erkleringsmuligheder, er der
mulighed for at krydse af i et felt, hvoraf det fremgar, at tilladelse til erhvervelse af ejendommen er
fremsendt til Tinglysningsretten.

Hvis en dansk statsborger, som ikke tidligere har haft bopzl i Danmark, angiver sit danske CPR-
nummer ved den digitale tinglysning, kan den pagzldende dog ikke komme uden om kravet om
Justitsministeriets tilladelse, idet den pédgeldende vil vare registreret som udrejst af Danmark i
folkeregisteret. I disse tilfelde vil skedet blive lyst med frist for personen til at indhente den fornedne

tilladelse.%4

Det fremgir endvidere af erhvervelseslovens § 6, at hvis Justitsministerens tilladelse ikke forevises, skal
tinglysningsdommeren i overensstemmelse med reglerne i tinglysningsloven gives erhververen en frist til
at fremskaffe tilladelsen. Tinlysningsdommeren skal dermed pase overholdelse af erhvervelseslovens § 1
ved skedets anmeldelse til tinglysning. I forhold til denne kontrol udtales det i forarbejderne til
erthvervelsesloven: "Er dommeren bekendt med, at en erhvervelse i medfor af denne lov er betinget af Justitsministeriets
tilladelse, eller har han grundet formodning herom, ma han bringe lovens bestemmelser i anvendelse nanset skodets angivelse
af koberens bopal eller hjemsted, men det kan ikke forlanges, at dommerne skal foretage nwrmere undersogelser i si
henseende.”” Dette vidner om, at tinglysningsdommeren skal reagere, hvis denne bliver bekendt med
oplysninger, som giver anledning til at tro, at erhvervelsesbetingelserne ikke er opfyldt, men det
forventes omvendt ikke, at tinglysningsdommeren foretager en nermere undersogelse af forholdene.

Det fremgar af den dissentierende dommers begrundelse i UfR 1997.638V, at det, som

tinglysningssystemet var indrettet pa daverende tidspunkt, ikke var muligt herigennem at fore en effektiv

' Anja Olsen, Digital tinglysning i praksis — en guide til den digitale tingbog, s. 86

92 Anja Olsen, Digital tinglysning i praksis — en guide #il den digitale tingbog, s. 252
93 Anja Olsen, Digital tinglysning i praksis — en guide #il den digitale tingbog, s. 253
94 Anja Olsen, Digital tinglysning i praksis — en guide 1il den digitale tingbog, s. 251
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kontrol med, om erhververe af faste ejendomme opfyldte lovens betingelser. Dels ville det vare ret
tilfeeldigt, om tinglysningsdommeren i de situationer, hvor sporgsmalet kunne rejses, fik mistanke om, at
bopzlsbetingelsen eventuelt ikke var opfyldt, og dels var tinglysningsproceduren ikke egnet til mere
udforlig bevisforelse om sporgsmalet. Tinglysningsdommeren mitte derfor i almindelighed forlade sig pa
de ved anmeldelsen givne oplysninger om erhververens bopal, og det fremhavedes, at der eventuelt
kunne stilles krav om yderligere dokumentation til belysning af spergsmalet, hvis der var tvivl om,
hvorvidt betingelserne var opfyldt. En endelig afklaring af kunne dog ifelge den dissentierende dommer
ikke finde sted som led i den provelse, der foretages i forbindelse med tinglysnings-ekspeditionen.

Det synes ligeledes efter indforelsen af digital tinglysning heller ikke at vaere muligt for
tingslysningsdommeren at foretage en tilbundsgiende provelse af, om erhvervelsesbetingelserne er
opfyldt. Dette skyldes, at tinglysningsdommeren alene har de af koberen oplyste data samt de afgivne
erkleringer at forholde sig til. Efter indforelsen af digital tinglysning har tinglysningsdommeren dog den
mulighed, at skodet kan wudtages til manuel behandling, hvis der er tvivl om, hvorvidt
erhvervelsesbetingelserne er opfyldt. Dette giver blandt andet tinglysningsdommeren mulighed for at
bede om yderligere dokumentation for keberens forhold. Det ma formodes, at tinglysningsdommeren vil
benytte sig af muligheden for at udtage skodet til manuel behandling i de tilfalde, hvor denne har en
formodning om, at erhvervelsen kraver Justitsministeriets tilladelse, uden at en sidan er vedlagt. I de
tilfeelde, hvor der ikke afgives den fornedne erklering, og tinglysningsdommeren har viden eller en
begrundet formodning om, at der kraeves en tilladelse efter erhvervelsesloven, skal skodet lyses med frist
for erhververen til at fremskaffe Justitsministeriets tilladelse efter erhvervelseslovens § 6. En
ejendomskeber kan dermed ikke opna et endeligt skode pa ejendommen, for forholdene er afklaret, og
pa den made er tinglysningsproceduren egnet til at sikre, at erhvervelsesbetingelserne er opfyldt.

Erhvervelsesbetingelserne gaxlder dog uathangigt af tinglysningssystemet, og den kontrol som fores
ved tinglysningen af ejendomsoverdragelsen.?> Dette betyder, at selvom det eventuelt skulle lykkes at fa
et skode tinglyst, betyder dette ikke, at erhvervelsen er lovlig, hvis ikke koberen opfylder
erhvervelsesbetingelserne. Omvendt ma det ogsa betyde, at erhvervelsen ikke bliver lovlig, hvis skodet
ikke anmeldes til tinglysning. Kravet om, at alle rettigheder over fast ejendom skal tinglyses efter
tinglysningslovens § 1, geelder kun i forhold til omsztningsbeskyttelse og beskyttelsen overfor eventuelle
kreditorer, og tinglysningslovens § 1 har derfor ikke nogen konkret betydning for

erhvervelsesbetingelserne, og dermed om erhvervelsen er lovlig eller e;.

2.5 Omgaelse af erhvervelsesbetingelserne

Det fremgar dog af erhvervelseslovens § 9, at aftaler om langvarige brugs- og lejeforhold vedrerende fast
ejendom, der ma antages at vare indgaet med det formal at omga de i denne lov indeholdte regler, er
ugyldige. Det har dermed varet lovgivers hensigt at kunne ramme de retsforhold, hvor
erhvervelsesbetingelserne forsoges omgiet. Det fremgir af forarbejderne til erhvervelsesloven, at
omgéelse navnlig kan tenkes ved, at der etableres uszdvanlige, langvarige brugs- eller lejeforhold eller

ved, at der som kober indskydes en ”’stramand”, der opfylder betingelserne for at erhverve fast ejendom

% Finn Traff, Kob og salg af fast ejendom, s. 53
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uden Justitsministeriets tilladelse.”* Domstolene har i flere tilfelde skulle tage stilling til, om

erhvervelsesloven har vaeret forsogt omgiet.

Som eksempel kan navnes UfR 1972.794V, hvor en amerikansk kvinde havde indgdet en langvarig
brugsaftale over en fast ejendom. I tinglysningsdokumentet var det anfort, at den amerikanske statsborger
skulle betale et indskud pa 9.000 amerikanske dollars, der derefter gav amerikaneren en livslang brugsret til
den pagzxldende ejendom. Den amerikanske statsborger kunne benytte ejendommen, nar hun enskede det,
og lige sa lenge hun levede. Vestre landsret fandt under hensyn til brugsforholdes livsvarige karakter samt
til den omfangsrige brugsret, at den indgdede aftale var i strid med erhvervelseslovens § 9, idet der var tale

om omgaelse af betingelserne i erhvervelsesloven.

Pa trods af at brugsrettigheder falder uden for erhvervelsesloven, saledes at Justitsministeriets tilladelse
dermed ikke skal indhentes i disse tilfxlde, kan aftaler om lengerevarende brugsrettigheder ud fra en
konkret fortolkning have et sidan indhold, at aftalen mellem ejeren og rettighedshaveren medforer en
permanent radighed over ejendom, som betragtes som omgaelse af erhvervelseslovens betingelser.

Erhvervelseslovens regler kan dog ogsa tenkes omgaet pa andre mader end ved langvarige brugsaftaler.

I UfR 1964.742V havde en tysk statsborger segt Justitsministeriets tilladelse om erhvervelse af en
ejendom.”” Der blev dog meddelt afslag pa ansegningen om tilladelse. Ejendommen var dog pa davarende
tidspunkt ejet af den tyske statsborgers xgtefazlles neve, som efter afslaget pd tilladelsen overdrog
ejendommen til den tyske statsborgers 83-idrige svigerinde, der kunne opfyldte kriteriet om de 5 ars bopal 1
Danmark, og som derfor ikke skulle soge om tilladelse til at erhverve ejendommen. Retten fandt, at
svigerinden ikke havde en selvstendig interesse 1 at eje ejendommen andet en at sikre, at den konkrete
ejendom ved hendes dod kunne videregives ved arv til den tyske statsborger og dennes familie.
Overdragelsen af ejendommen kunne derfor ikke anses som reel, men som et forseg pd at omgi den
nagtede tilladelse og derved erhvervelsesloven. Den tyske statsborger blev derfor under sagen betragtet som
den egentlige ejer af ejendommen, og blev derfor demt til at betale bode for at have foranlediget

overdragelsen af ejendommen og fik pileg om, at aftalen med svigerinden skulle annulleres.

Dommen vidner om, at det vil blive betragtet som omgaelse af erhvervelsesbetingelserne, hvis der
indskydes en person, som ikke har nogen selvstendig interesse i at blive ejer af den pagzldende ejendom,
alene af den grund, at vedkommende opfylder betingelserne. Hvis en udlending, som ikke selv kan opna
tilladelse til at kebe en bestemt ejendom, for eksempel fir et familiemedlem eller en ven til at kebe
ejendommen og derefter enten udlejer den pa livsvarig basis eller sikre, at den gar i arv til den til
pagzldende, vil dette med al sandsynlighed blive betragtet som omgaelse af erhvervelsesloven.
Erhvervelseslovens betingelser kan ogsa tenkes omgédet i forhold til udlendinges kob af

fritidsboliger. Dette vil ogsa szrligt vare tilfaldet, hvis der indgas meget langvarige lejeforhold.

Dette var blandt andet tilfeldet i UfR 1962.140H, hvor en person havde lejet en sommerhusgrund
uopsigeligt 1 20 4r. Hojesteret nidede under sagen frem til, at der foreld et langvarigt lejeforhold, som var
indgaet med det formil at omga lovens regler, jf. erhvervelseslovens § 9. Lejekontrakten afvistes derfor fra

tinglysning.

% Jf. bemzrkningerne til erhvervelseslovens § 9, Folketingstidende 1959-60, Tilleg A, spalte 293-294
97 Det erindres, at Danmark pd davarende tidspunkt ikke var medlem af EU, hvorfor de sarlige EU-retlige regler ikke har nogen
betydning for denne sag.
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De ovenstiaende sager viser, at nar retten skal vurdere, om erhvervelsesloven er forsogt omgaet, er det
selve hensigten med erhvervelsen eller aftalen om brugsforholdet, der skal tages i betragtning. Hvis det
efter en konkret vurdering skonnes, at hensigten med overdragelsen/aftalen vedrorende den pagzldende
ejendom har veret, at en specifik person skulle overtage eller benytte ejendommen uden om den
nodvendige tilladelse, sa vurderes erhvervelseslovens § 9 at vare overtradt. Det er derfor alle momenter,
der kan betvivle hensigten med erhvervelsen, der inddrages i rettens vurdering af, om der er tale om

omgaelse af erhvervelsesloven.

2.6 Retsvitkningerne af manglende overholdelse eller omgielse af betingelserne
Hvis en ejendom er erhvervet pi ulovligt grundlag, eller hvis ejeren ikke opndr eller mister
erhvervelsestilladelsen, kan ejeren blive pabudt af Justitsministeriet at athaende ejendommen indenfor en
frist pa minimum seks méaneder og maksimum et ér, jf. erhvervelseslovens § 8, stk. 1. Ligeledes er der 1
erhvervelseslovens § 10, stk. 1 mulighed for at straffe overtredelser af loven med bode.%
Erhvervelseslovens § 10 skaber tillige mulighed for at benytte bodeforlaegget som et tvangsmiddel til at fa
den pagazldende erhverver til at efterkomme et athzendelsespéleg efter erhvervelseslovens § 8.

Efter erhvervelseslovens § 8 er der hjemmel til at udstede pabud om tvangsmzssig athandelse af en
fast ejendom i fire situation: 1) hvis der ikke er sogt tilladelse ved erhvervelsen, nar dette er pakravet, 2)
hvis tilladelse nzgtes, 3) hvis tilladelse bortfalder pa grund af manglende opfyldelse af betingelser i
tilladelsen eller 4) hvis ejendommen tages til brugelig pant. Et pibud om tvangssalg i de fire tilfzlde
udgor dog ikke et ekspropriativt indgreb efter Grundlovens § 73.9 Hvis en ejendom kebes uden at
indhente Justitsministeriets tilladelse hertil, eller hvis dette sker efter et meddelt afslag fra
Justitsministeriet, vil ejeren derfor kunne palegges at salge ejendommen igen inden for en frist pa
minimum seks maneder. Nar Justitsministeriet meddeler en betinget tilladelse, vil der tillige vere
mulighed for at udstede et tvangspaleg, hvis betingelserne ikke efterkommes. Dette skyldes, at
manglende opfyldelse af betingelserne i en meddelt tilladelse betyder, at selve tilladelsen bortfalder, jf.
erhvervelseslovens § 5. Det er dermed en forudsxtning for fortsat at kunne vare ejer af den pigaldende
ejendom, at denne efterlever de betingelser, der er opstillet i tilladelsen. Nar Justitsministeriet
standardmassigt skriver at tilladelsen er betingelse af, at ejendommen anvendes til helarsbeboelse for
erhververen, giver dette derfor Justitsministeriet adgang til at udstede et tvangspaleg, hvis ejendommen
ikke benyttes i overensstemmelse hermed. Dette samme gor sig gxldende i de tilfzlde, hvor keberen
alene har haft en midlertidig opholdstilladelse pa ansegningstidspunktet, og hvor en betingelse om, at der
fremsendes kopi af en forlenget opholdstilladelse, ikke efterkommes.

Hvis erhververen nar at afhende den pagzldende ejendom, er det dog ikke sikkert, at de midler,
som er stillet til radighed ved manglende overholdelse af reglerne i erhvervelsesloven, bliver aktuelle.
Dette var blandt andet tilfaldet i UfR 2004.1169V, der omhandlede en tysk statsborgers overtradelse af

erhvervelseslovens § 10, men hvor Vestre landsret udtalte sig generelt om retsvirkningerne af manglende

% Som eksempel pa afgivelse af bodeforelag kan nevnes UfR 1999.516 @, hvor en tysk statsborger ikke efterfulgte Justitsministeriets
afgorelse om afhzndelse af ejendommen da erhvervelsesbetingelserne ikke var opfyldt. Tyskeren blev idomt 20.000 kr. i bode, jf.
erhvervelseslovens § 10.

9 Peter Pagh, Bopalspligt, menneskerettigheder og EU-ret, s. 130
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overholdelse af erhvervelsesbetingelserne, som er de samme, uanset om der er tale om udlendinge som

er hjemmehorende inden eller uden for EU.

Under sagen var en tysk statsborger tiltalt for overtradelse af ethvervelseslovens § 10, stk. 2, jf. § 8, jf. § 9
ved at have undladt at efterkomme Justitsministeriets pidbud om at afthande en fast ejendom, som den tyske
statsborger havde erhvervet. Tyskeren havde dog ved et gyldigt og endeligt skade, der var tinglyst, solgt
ejendommen til et ApS-selskab, der herefter stod som ejer og formelt berettiget til at radde retligt over
ejendommen, hvorved tyskeren mistede sin retlige ridden over ejendommen. P4 baggrund af disse
omstendigheder var der pé trods af pilegget om athendelse ikke grundlag for at pilegge tyskeren under
tvang af fortlobende ugentlige boder at sxlge ejendommen. Han blev frifundet for anklagemyndighedens
pastand herom. Tyskeren ville dog have modtaget et bodeforlag efter erhvervelseslovens § 10, stk. 2 hvis

ikke, at bodeforelegget havde varet forzldet efter straffelovens § 93, stk. 1, nr. 1 pa davaerende tidspunkt.

Retsvirkningerne af manglende overholdelse af reglerne i erhvervelsesloven er de samme, uanset om der
er tale om ejendomme til helirs- eller fritidsbolig eller erhvervsejendomme. Hvis en fritidsbolig for
eksempel er erhvervet i strid med betingelserne 1 erhvervelsesloven, eller hvis erhververen ikke opnar
Justitsministeriets tilladelse eller ikke opfylder betingelserne i tilladelsen, kan ejeren derfor blive pabudt at
afhende ejendommen indenfor en frist pa minimum seks maneder af Justitsministeriet, jf.
erhvervelseslovens § 8, stk. 1. Et afhzndelsespabud kan i disse tilfalde ogsa udstedes i kombinations

med tvangsbeder efter erhvervelseslovens § 10, stk. 1.

De ovennavnte regler i erhvervelseslovens {§ 8 og 10 vedrerer dog alene, hvilke retsmidler de
kompetente myndigheder har stillet til radighed, hvis ikke betingelserne i erhvervelsesloven overholdes.
Sporgsmalet er dog, om selve overdragelsesaftalen imellem koberen og swelgeren af ejendommen rammes af
nogen form for formueretlige retsvirkninger af, at betingelserne i erhvervelsesloven for at kebe den
pageldende ejendom ikke er opfyldt. Som nmvnt ovenfor, fremgir det af erhvervelsesloven, at
manglende iagttagelse af lovens regler kan medfore paleggelse af tvangssalg i kombination med
tvangsboder, men loven tager som udgangspunkt ikke stilling til ejendomshandlens gyldighed inter
partes.1% Idet gyldighedssporgsmalet ikke er reguleret i erhvervelsesloven, ma udgangspunktet derfor
vare, at selve kobeaftalen forbliver gyldig, selvom aftalen strider imod erhvervelsesloven. Det fremgar
dog ogsa af forarbejderne til erhvervelsesloven, at der ikke er knyttet samme formueretlige
ugyldighedsvirkning til manglende overholdelse af betingelserne i erhvervelsesloven.!9 Ved udarbejdelse
af det oprindelige forslag til erhvervelsesloven var der udelukkende et onske om, at der blev skabt
hjemmel til at kunne bringe det ikke tilladte ejerforhold til ophor, men det fandtes ikke nedvendigt med
mere indgribende sanktioner for eksempel i form af ugyldighed eller mulighed for tvangssalg ved det
offentliges indblanding for erhververens regning.102

En kober eller szlger i et aftaleforhold, der er omfattet at erhvervelseslovens regler, kan derfor ikke
ophave en kobsaftale med henvisning til, at aftalen strider imod reglerne i erhvervelsesloven. Det
péahviler i disse tilfxlde alene koberen at athznde den pagzldende ejendom igen, men ejendomsretten
kan péd ingen made tvinges tilbage til sxlgeren. Paleg om tvangssalg er dermed ikke uden retsvirkning,

men der kreves en aktivitet fra ejeren for at axndre den bestiende tilstand; den erhvervede

100 Exik Werlauff, Udlwndinges erbvervelse af fast ejendon i Danmark, s. 195
101 Jf. bemaerkningerne til erhvervelseslovens § 8, Folketingstidende 1959-60, Tilleg A, spalte 293
102 Jf. bemaerkningerne til erhvervelseslovens § 8, Folketingstidende 1959-60, Tilleg A, spalte 293
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ejendomsret.! En erhvervelse i strid med betingelserne i erhvervelsesloven udgor dermed ikke en
mangel 1 form af vanhjemmel eller en offentligretlig radighedsindskraenkning, som i vasentlige tilfxlde
kan give aftalens parter adgang til at have den indgdede aftale. Baggrunden herfor er, at
erhvervelsesloven ikke indskrenker overdragerens ret til at overdrage den pageldende ejendom, men
alene erhververens ret til at kobe den.104

Dette ville formentlig ogsa vare en urimelig retsstilling for salgere af alle typer af fast ejendom, der
jo ellers ville skulle sikre sig, at koberen opfylder betingelserne for at kunne erhverve fast ejendom i
Danmark inden salget for at undga at risikere en senere tilsidesattelse af aftalen som ugyldig. Nar den
eneste sanktion er tvangssalg i kombination med bodeforleg sikres det, at det kun er keberen, som jo er
den, der ikke opfylder betingelserne, der rammes af retsvirkningen af den manglende overholdelse af

reglerne.

Det fremgar dog af erhvervelseslovens § 9, at aftaler om langvarige brugs- og lejeforhold vedrorende fast
ejendom, der ma antages at vaere indgiet med det formal at omga de i denne lov indeholdte regler, er
ugyldige. Dette skyldes, at der ved vedtagelsen af erhvervelsesloven blev lagt sarlig vagt at kunne ramme
omgielsesforsog.19 I relation til netop denne type aftaler har lovgiver derfor fundet det nodvendigt at
knytte en ugyldighedsvirkning til selve aftalen med henblik pa omgaelse af reglerne i erhvervelsesloven.
Dette betyder, at parterne i disse tilfzlde ikke kan stotte ret pa den aftale, der er indgiet, og hver af
parterne vil kunne haxve aftalen med henvisning til, at den er ugyldig. Ugyldighedsvirkningen er dog kun
knyttet til omgdelse i form af langvarige brugs- eller lejeforhold. Ovrige omgaelsestilfxlde erklares
dermed ikke ugyldige i medfer af erhvervelseslovens § 9.19 Det fremgar dog af erhvervelseslovens § 9,
stk. 2, at disse retshandler ogsa skal overholde erhvervelseslovens §§ 3-8. Det vil sige, at retshandlerne i
disse tilfzelde vil vare omfattet af erhvervelseslovens bestemmelser om pligt til at soge tilladelse,

afvisning fra tingbogen, mulighed for pileg om tvangssalg mv.

Hvis en fritidsbolig udlejes 1 strid med reglerne i sommerhusloven, har de kompetente myndigheder, her
Miljoministeriet, mulighed for at udstede et pabud til ejeren af ejendommen om, at det ulovlige forhold
berigtiges, jf. sommerhuslovens § 10, stk. 2. Hvis ikke et sadant pabud efterkommes af ejeren, er der i
sommerhuslovens § 10, stk. 3 hjemmel til at udstede tvangsboder til den pagzldende, som et
pressionsmiddel til at fa ejeren til at rette sig efter pabuddet. En kober af en fast ejendom til fritidsbrug,
som har erhvervet ejendommen med henblik pa udlejning ud over det i sommerhusloven tilladte, kan
desuden moedes med et pabud om afhendelse efter sommerhuslovens § 10, stk. 4.197 Dette er dog kun i
de tilfzelde, hvor der forinden ved dom er meddelt ejeren et pabud efter sommerhuslovens § 10, stk. 3,
som ejeren ikke har rettet sig efter rettidigt. Ved ulovlig erthvervsmassig udlejning af sommerhuse, ligger

boedeniveauet efter sommerhuslovens § 10b i praksis pa 10.000 kr. per sommerhus per ar.108

103 Brik Werlauff, Udlwendinges erbvervelse af fast ejendom i Danmark, s. 196

104 Bo von Eyben, Fast ¢jendom, ridighed og regulering, s.39

105 Jf. bemaerkningerne til erhvervelseslovens § 9, Folketingstidende 1959-60, Tilleg A, spalte 293

106 Jf. bemaerkningerne til erhvervelseslovens § 9, Folketingstidende 1959-60, Tilleg A, spalte 294

107 Carsten Munk-Hansen, Fast ¢jendom - overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 53

108 T UfR 2005.2299V blev to personer fundet skyldige i uden tilladelse at have foretaget erhvervsmassig udlejning af et stort antal
sommerhuse med et betydeligt okonomisk udbytte. Ved bedefastszttelsen tog landsretten udgangspunkt i et bedeniveau pa 10.000 kr.
pr. sommerhus pr. dr. Den omstendighed, at der er mulighed for lovligt at udleje op til 2 huse, fandtes uden betydning for
bodefastszttelsen, og begge udlejere idomtes herefter boder pa henholdsvis 1.000.000 kr. og 750.000 kr. Derudover blev udlejerne
blev palagt at ophore med den ulovlige udlejning inden den 1. august 2005, og landretten fastsatte tvangsboder pa 10.000 kr.
manedlig. Se ligeledes UfR 1998.756V
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Det fremgar endvidere af sommerhuslovens § 9, at aftaler, der er indgaet i strid med loven eller som
ma antages at vere indgiet med det formal at omga den, er ugy/dige. Dette betyder, at aftaler, der enten
indgas i strid med reglerne i sommerhusloven eller som et forseg pa at omga reglerne heri, rammes en af
en formueretlig ugyldighedsvirkning. Bade szlgeren og keberen kan derfor i disse tilfelde rammes af, at
koberen ikke opfylder lovens regler eller ikke har indhentet de fornedne tilladelser, og hele
aftalekomplekset dermed tilsidesattes som ugyldigt. Med henvisning til sommerhuslovens § 9, har
parterne derfor ret til at have aftalen, hvis denne strider imod reglerne i sommerhusloven. Dette fremgar

blandt andet af UfR 2003.968H.

Under sagen lagde landsretten og Hojesteret til grund, at ejendommen var blevet erhvervet som en
erhvervsmeassig udlejningsvirksomhed. Det blev endvidere fundet ubetenkeligt at legge til grund, at
selgeren havde veret bekendt med salgsprospektet, der forudsatte koberens udlejning 1 strid med
sommerhusloven. Salgsaftalen var derfor ugyldig i medfer af § 9, idet den var indgaet med det formal at

omga loven. Koberen var derfor berettiget til over for salgeren at heeve handlen.

Dommen vidner dermed om, at en overdragelse, der forudsatter udlejning af en fritidsbolig ud over det i
sommerhusloven tilladte, rammes af ugyldighedsvirkningen i sommerhuslovens § 9. Baggrunden for at
knytte ugyldighedsvirkning til manglende overholdelse af reglerne i sommerhusloven var, at man fra
lovgivers side ville imodega overtredelser eller omgaelse af loven.!® Man har derfor fundet det
nodvendigt at kunne tilsidesxtte en indgdet aftale som ugyldig, og lovgiver har derved ogsi skeaerpet
kravene til bade szlgernes og kebernes opmearksomhed, nar der indgas aftaler, som kan vare i strid med

sommerhusloven.

2.7 Delkonklusion

Det kan konkluderes, at fysiske personer, som ikke er hjemmehorende inden for EU, ikke kan kebe fast
ejendom i Danmark uden indhentelse af Justitsministeriets tilladelse, medmindre at de opfylder
betingelserne 1 erhvervelseslovens § 1, stk. 1. Dette udgangspunkt gzlder, uanset om der er tale om en
helarsbolig, erhvervsejendom eller fritidsbolig. Det fremgar af det ovenfor gennemgiede, at bopzlskravet
1 erhvervelseslovens § 1, stk. 1 skal fortolkes strengt. Dette betyder, at en person kun kan anses for at
have bop=zl i Danmark, hvis denne har taget fast ophold her og ikke har til hensigt at flytte fra Danmark
igen. Det stilles dog ikke krav til, hvor lang tid den pagazldende skal have opholdt sig i Danmark, forend
at denne kan anses for at have bopazl her i landet. Hvis der er tale om et midlertidig ophold, vil
bopalskravet dog ikke vare opfyldt, uanset hvor lenge opholdet har varet.

I forhold til udlendinges adgang til at kebe helarsbolig i Danmark, gives der efter Justitsministeriets
administrative praksis tilladelse, hvis den pagzldende har tilknytning til Danmark. Det er dog en
betingelse, at koberen har til hensigt at anvende ejendommen til helarsbeboelse. Der foretages dog altid
en konkret vurdering, men loven administreres i disse tilfzlde liberalt. Dette samme er tilfaldet, hvis den
pagzxldende udlending ensker at kobe fast ejendom 1 Danmark i forbindelse med dennes udevelse af
erhvervsmassig virksomhed. Dette skyldes, at det ikke har varet hensigten med loven hverken at ramme
udenlandske personer, som ensker at tage fast bopal i Danmark eller kobe fast ejendom i Danmark med

henblik pa etablering af selvstendig virksomhed, forudsat at de pagzldende personer har en tilknytning

109 Jf. bemaerkningerne til sommerhuslovens § 9, Folketingstidende 1971-72, tilleg A, 1, spalte 1968-1969
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til Danmark. Det vurderes derfor, at udlendinges muligheder for at opna tilladelse til at kobe
helarsboliger eller erhvervsejendomme er gode.

Pa baggrund af reglerne i erhvervelsesloven kan udlendinge som udgangspunkt heller ikke kobe
fritidsbolig i Danmark uden Justitsministeriets tilladelse. Justitsministeriets vurdering af, om tilladelse til
kob af fritidsbolig skal gives, er dog meget restriktiv, idet der kraves en ganske sezrlig tilknytning til
Danmark. Der legges blandt andet vagt pa familier, kulturel og okonomisk tilknytning, men for at opna
tilladelse ma ansegeren som udgangspunk kunne anfore adskillige sterke tilknytningsmomenter, der alle
tilsammen kan udgoere en ganske sarlig tilknytning. Det vurderes derfor, at udlandinges muligheder for
at opna tilladelse til at kobe fritidsboliger i Danmark er meget begransede. Ud over dette satter
sommerhusloven blandt andet nogle begrensninger for, hvor mange fritidsboliger en person kan fa
tilladelse til at eje, idet forbuddet i sommerhuslovens § 1, stk. 1 mod erhvervsmassig udlejning af
fritidsboliger 1 praksis betyder, at enkelte personer kun ma eje et til to fritidsboliger, hvis ikke udlejningen

af dem skal betragtes som erhvervsmassig.
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Kapitel 3: Fysisk person, som er hjemmehgrende inden for EU, vil kebe fast

ejendom i Danmark

Statsborgere og selskaber med bopal eller hjemsted inden for EU kan paberabe sig de rettigheder, som
folger af det EU-retlige traktatgrundlag og de heraf afledte EU-retsakter. Traktatgrundlaget bestar i dag af
to traktater: Traktaten om den Europziske Union (herefter TEU) og Traktaten om den Europaxiske
Unions Funktionsmade (herefter TEUF). Disse har stor betydning for den made, hvorpa den
lovgivningsmassige kompetence kan udfolde sig pa nationalt plan, idet Danmark igennem tilslutning til
EU har forpligtet sig til at overholde EU's retsakter.

Danmark fik dog ved vedtagelsen af Maastricht-traktaten indsat fire forbehold, hvorefter Danmark
ikke deltager i EU-samarbejdet 1 relation til retlige og indre anliggender, afgorelser og auktioner pa
forsvarsomradet, tredje fase af Den (Okonomiske og Monetzre Union (euroen) samt unionsborgerskabet.
Sidstnavnte forbehold har dog ingen praktisk betydning, fordi det efterfolgende i Amsterdam-traktaten
blev fastslaet, at unionsborgerskabet ikke tradte i stedet for det nationale statsborgerskab.!!? Det vurderes
derfor, at disse forbehold ikke har nogen betydning for de EU-regler, som er relevante i forhold til
unionsborgeres adgang til at erhverve fast ejendom 1 Danmark. Ud over de fire nevnte forbehold fik
Danmark ogsa 1 forbindelse med indgaelsen af Maastricht-traktaten optaget en bestemmelsen i protokol
nr. 16 (herefter “sommerhusprotokollen”), hvorefter Danmark fik lov til at beholde en szrstilling pa
omradet for erhvervelse af ejendomme i Danmark, som ikke skal anvendes til helarsbeboelse. Reglen er
viderefort 1 protokol nr. 32 til Lissabontraktaterne. Denne sewrlige regel har stor betydning i forhold til
unionsborgere adgang til at erhverve fritidsboliger i Danmark, og betydningen af den vil derfor blive
serskilt behandlet under afsnit 3.1.2.1.

Da dette kapitel har fokus pa adgangen til at erhverve fast ejendom i Danmark for fysisk personer,
som er hjemmehorende inden for EU, vil de EU-retlige regler om personers fri bevegelighed have en
afgorende betydning for den danske erhvervelseslovgivning, i og med at Danmark ikke ma lovgive eller
anvende regler, der er i strid med EU-retten. Pa baggrund af EU-rettens sarlige betydning bade i forhold
til dette typetilfalde samt typetilfalde 4, som behandles i kapitel 5, indledes kapitlet i afsnit 3.1 med en
overordnet prasentation af de relevante frihedsrettigheder, som EU-retten opstiller. Herunder behandles
ogsia den EU-retlige beskyttelse af retten til at erhverve fast ejendom 1 en medlemsstat samt Danmarks
forpligtelse til at lovgive og fortolke danske regler i overensstemmelse med EU-retten. Da formaélene med
at erhverve fast ejendom i Danmark kan vare mange, herunder enten at tage ophold/bopal eller etablere
sig som selvstendig erhvervsdrivende, inddeles dette kapitel - ligesom kapitel 2 - derfor i tre forskellige
erhvervelsessituationer. Kob af fast ejendom til helarsbeboelse behandles i afsnit 3.2, mens kob af fast
ejendom i erhvervsojemed behandles i afsnit 3.3. Dernast behandles erhvervelse af fritidsbolig 1 afsnit 3.4.
Afslutningsvist behandles i afsnit 3.5 sporgsmilet om, hvorledes de danske myndigheder iagttager, at

erhvervelsesbetingelserne for statsborgere fra andre EU-medlemslande er opfyldt.

3.1 De EU-retlige regler om fri bevaegelighed
Et af grundelementerne i EU-retten er oprettelse af et indre marked med henblik pa at skabe et omride

med fri bevaegelighed for varer, personer, tjenesteydelser og kapital inden for Unionen i overensstemmelse

110 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-rezten, s. 457
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med bestemmelserne i traktaterne, jf. TEUF artikel 26(2). Et af hovedformalene med at skabe et indre
marked var at sikre, at varer, personer, tjenesteydelser og kapitel kunne bevege sig frit inden for
medlemsstaternes grenser, uden at blive modt med hindringer eller diskriminerende foranstaltninger fra
andre medlemslande. Reglerne om fri bevagelighed er bade sikret i TEUF og igennem direktiver og
forordninger, som er vedtaget af EU-institutioner med hjemmel i traktaterne. De forpligtelser og
rettigheder, som folger af Lissabontraktaterne, betegnes som primer EU-ret, mens de af traktaterne afledte
retsakter efter TEUF artikel 288, herunder direktiver og forordninger, betegnes som sekunder EU-ret.

Det fremgar af TEUF artikel 20, stk. 1, at enhver, der er statsborger i en medlemsstat, betragtes som
unionsborger. I forlengelse heraf folger det af TEUF artikel 20, stk. 2, at en unionsborger har de
rettigheder og er underlagt de pligter, der er indeholdt i traktaterne. Bestemmelsen fastslir dermed, at alle
unionsborgere er omfattet af Lissabontraktaterne, og disse har derfor mulighed for at paberabe sig EU-
rettens regler i de tilfxlde, der er materielt beskyttet af EU-retten. Der opstilles dog ogsa et generelt krav
om, at der skal vare et grenseoverskridende element, for at EU-retten finder anvendelse.!'! Kravet om
grenseoverskridende element har derfor den betydning, at EU-retten ikke finder anvendelse i rent interne
situationer, hvor alle afgorende elementer befinder sig i en og samme medlemsstat. Dette skyldes, at EU-
retten ikke tager sigte pa at regulere forhold, der alene har tilknytningsmomenter til én medlemsstat, idet
dette fortsat er et nationalt anliggende.!12

Den primare EU-ret opstiller en selvstendig ret til fri bevagelighed bade for personer generelt
(TEUF artikel 21), arbejdstagere (TEUF artikel 45), selskaber (TEUF artikel 49), tjenesteydelser (TEUF
artikel 56) samt kapital (TEUF artikel 63). Samtlige af disse bestemmelser er af EU-Domstolen erklaret
for umiddelbart anvendelige, hvilket vil sige, at bestemmelserne kan paberibes af borgere eller selskaber
direkte overfor myndighederne i en medlemsstat.!3 Ud over disse bestemmelser har EU-institutionerne
med hjemmel i TEUF udstedt sekundare retsakter, som uddyber de regler, der gelder om personers fri
bevagelighed. De centrale retsakter i denne henseende er direktiv 2004/38/EF om unionsborgeres og
deres familiemedlemmers ret til at ferdes og opholde sig frit pi medlemsstaternes omrade!'* samt
forordning 1612/68.115> De navnte grundleggende frihedsrettigheder vil lobende blive inddraget i kapitlet i
relation til de rettighedssubjekter, de har tilknytning til.

3.1.1 Diskriminations- og restriktionsforbud

De grundleggende frihedsrettigheder i EU-retten har det fwlles karakteristika, at de bygger pa principper
om, at medlemslandene ikke ma diskriminere statsborgere eller selskaber fra andre medlemslande eller
opstille hindringer for deres udovelse af retten til fri bevagelighed.!'¢ Dette betegnes ogsia som et
diskriminations- og restriktionsforbud. Forbuddet mod diskrimination betyder grundleggende, at de

rettighedssubjekter, som folger af ovenzvnte artikler i TEUF, ikke ma blive forskelsbehandlet pa baggrund af

111 Sag C-64-65/96 Jacquer og C-148/02 Avello

12 Sag C-175/78, Saunders, pr. 11

13 Jf. sag C-350/96, Clean Car, pr. 19-23 (TEUF art. 45), sag 2/74, Reyners, pr. 26-30 (TEUF att. 49), sag 33/74, Van Binsberger, (TEUF
art. 56) og sag C-163/94 Sanz de Lera (TEUF art. 63)

114 Buropa-Parlamentets og Ridets direktiv 2004/38/EF af 29. april 2004 om unionsborgeres og deres familiemedlemmers ret til at
ferdes og opholde sig frit p4 medlemsstaternes omrade, om zndring af forordning (EF) nt. 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).
115 Radets forordning nr. 1612/68/EQF af 15. oktober 1968 om arbejdskraftens frie bevaegelighed inden for Fallesskabet

116 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, s. 231
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nationalitet, nar de bevager sig i eller til et andet medlemsland.!'” Derudover betyder restriktionsforbuddet,
at medlemslandene ikke ma opstille foranstaltninger, som gor det mindre attraktivt for unionsborgere eller
selskaber fra andre medlemslande at tage ophold eller etablere sig i et andet medlemsland end det, hvori
de er hjemmehorende.!'® EU-rettens krav om fri bevagelighed inden for Unionen flytter dermed
grenserne for hvilke barrierer, der er legitime for medlemslandene at opstille i relation til personer eller
selskabers adgang til at opholde eller etablere sig i et andet medlemsland.!!?

TEUF artikel 18 fastlegger et generelt diskriminationsforbud, som gzlder generelt inden for hele
TEUF’s anvendelsesomrdde. Derudover indeholder de enkelte frihedsrettigheder et selvstaendigt
diskriminationsforbud. P4 baggrund af diskriminationsforbuddet er et EU-medlemsland dermed forpligtet
til at behandle statsborgere og selskaber fra andre medlemslande pa samme made som landets egne
statsborgere og selskaber, hvis disse befinder sig i sammenlignelig situation.!?? Det er ikke afgorende, om
medlemslandene har haft til hensigt at forskelsbehandle statsborgere fra andre medlemslande. Hvis de
nationale regler rent faktisk medforer en forskellig behandling af landets egne statsborgere i forhold til
statsborgere fra andre medlemslande, er det uden betydning, at medlemslandet ikke havde til hensigt at
forskelsbehandle, og EU-reglerne vil desuagtet betragtes som overtradt.!?!

Diskriminationsforbuddet indeholder bade et forbud mod direkte diskrimination pa baggrund af
nationalitet samt indirekte diskrimination, hvor der forskelsbehandles pa baggrund af en anden faktor end
nationalitet, men hvor forskelsbehandlingen i realiteten forer til samme resultat som ved direkte
diskrimination.!?? Direkte forskelsbehandling foreligger for eksempel, nar en medlemsstat i sin lovgivning
har strengere regler for udenlandske personer eller selskaber end dem, der galder for deres egne
statsborgere eller selskaber. Derimod ville der vare tale om indirekte diskrimination, hvis de nationale
regler for eksempel fastslar, at personer, der ikke har bopzl 1 Danmark, er underlagt strengere regler end
dem, der galder for personer med bopaxl i Danmark. Her er forskelsbehandlingen ikke knyttet op pa
nationalitet, men pa en anden faktor (bopzl), som reelt forer til, at de strengere regler rammer statsborgere
fra andre medlemslande, fordi de som oftest ikke vil have bopal i Danmark. Det erindres i denne
forbindelse, at de danske erhvervelsesbetingelser 1 erhvervelseslovens § 1 knytter sig til, om
personen/selskabet har bopzl eller hjemsted her i landet, og erhvervelsesbetingelserne medforer uden
tvivl, at dansk bosiddende personer eller hjemmehorende selskaber behandles mere favorabelt end
udenlandske. I lyset af EU-reglerne er de danske erhvervelsesbetingelser dermed et udtryk for indirekte

diskrimination.

Der gzlder ikke et generelt restriktionsforbud inden for TEUF’s anvendelsesomride. Forbuddet mod at
Danmark opstiller hindringer for, at statsborgere eller selskaber fra andre medlemslande kan opholde eller
etablere sig i Danmark, findes derfor i de enkelte artikler i TEUF. Restriktionsforbuddet spznder dog
meget vidt, og det afgorende for, om forbuddet er overtradt, er, om de nationale regler er egnede il at hindre
eller begranse, at andre statsborgere eller selskaber fra andre medlemslande tager ophold eller etablerer sig

her i landet. Som eksempler pa nationale regler, der er blevet tilsidesat som EU-stridige pa baggrund af

117 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, s. 231
118 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-reften, s. 248
119 Nicolaj Nielsen, Rezzen #i/ et hjem, s. 20

120 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, s. 234f
121 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-rezten, s. 235
122 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, s. 237
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restriktionsforbuddet, kan nevnes regler, som medforte, at en unionsborger ikke kunne medtage sine
familiemedlemmer til en anden medlemsstat.!>> Derudover har EU-Domstolen pa baggrund af
diskriminationsforbuddet ved flere lejligheder tilsidesat nationale bestemmelser, som forbed eller
begrensede ikke-hjemmehorende personer eller selskabers adgang til at erhverve fast ejendom i den

pagaldende medlemsstat.!24

3.1.2 Retten til at erhverve fast ejendom i en medlemsstat

EU-Domstolen fastslog allerede tilbage slutningen af 1980’erne i to traktatbrudssager, at retten til at
kobe fast ejendom i en anden medlemsstat er omfattet af EU-retten. Begge sager omhandlede
sporgsmalet om, hvorvidt medlemslandene ma opstille strengere betingelser for at kunne erhverve
fast ejendom beliggende i medlemslandet for ikke hjemmehorende statsborgere eller selskaber i

forhold til medlemslandets egne statsborgere eller selskaber.

1 sag 63/86, Kommissionen mod Italien, havde kommissionen anlagt sag mod Italien pd baggrund af nogle
bestemmelser i den italienske lovgivning om, at boliger, som var opfort eller restaureret ved hjelp af
offentlige midler var forbeholdt italienske statsborgere, bade i relation til at erthverve og leje de pigaldende
boliger. Derudover kunne italienske statsborgere opna realkreditlin pa lempeligere vilkir end andre
statsborgere. Kommissionen gjorde under sagen galdende, at Italien ved at stille krav om italiensk
statsborgerskab har afskdret statsborgere fra de ovrige medlemsstater fra at erhverve rettigheder over de
pagzldende ejendomme og opna lin pa lempeligere vilkér. P4 baggrund af sagsanlegget 2endrede de italienske
myndigheder dog den nationale lovgivning sdledes, at statsborgere fra andre medlemslande, som tog arbejde i
Italien, blev stillet pa lige fod med de italienske statsborgere. Under sagen var det derfor kun gjort gzeldende,
at de italienske regler var i strid med TEUF artiklerne 49 og 56. Den italienske regering gjorde gzldende, at
de italienske regler ikke var i strid med disse regler, idet retten til at erhverve fast ejendom blot medferte en
begraensning af en mulighed, der kunne fremme og lette udovelsen af den frie ret til etablering og salg af
tjenesteydelser. Derudover gjorde den italienske regering gxldende, at der ikke bestod nogen direkte
sammenhang mellem en persons erhvervsudevelse og adgangen til at erhverve en bolig i offentligt stottet
boligbyggeri eller til at opna realkreditlin pd lempelige vilkar.125

Heroverfor fastslog EU-Domstolen dog, at en statsborger fra en medlemsstat, som enskede at udeve
selvstendig virksomhed, mitte kunne erhverve en bolig pid samme vilkir som dem, der gelder for
medlemslandets egne statsborgere, for at kunne konkurrere pé lige vilkir med dem. I forlengelse heraf
udtalte EU-Domstolen, at enhver begraensning, ikke blot af retten til at opnd en bolig, men ogsd af de
forskellige muligheder, der tilbydes vedkommende stats egne borgere for en lempeligere finansiering af
boligen, mitte anses for en hindring for udevelse af selve erhvervsvirksomheden.'?¢ EU-Domstolen

konkluderede derfor, at de italienske regler var i strid med sdvel TEUF artiklerne 49 og 56.

Dommen fastslar dermed, at nationale regler, der opstilles som betingelse for at kunne erhverve nogle
bestemte typer ejendomme, udger diskriminerende foranstaltninger, der ikke kan opretholdes i lyset
af den ret til fri bevegelighed som er sikret i TEUF. Nationale regler af en sidan karakter er derfor 1
strid med TEUF artikel 49 om etableringsretten og TEUF artikel 56 om tjenesteydelsernes frie

123 Sag 127/08, Metock

124 Sag C- 305/87, Kommissionen mod Grakenland samt 63 /86, Kommissionen mod Italien
125 Jf. sagens pr. 10

126 Jf. sagens pr. 16
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bevaegelighed. EU-Domstolen har dog ogsa i1 en anden sag skulle tage stilling til retmeassigheden af
nationale regler, som vedrerte adgangen til erhverve fast ejendom i et medlemsland, 1 lyset af bade
TEUF artikel 18, 45, 49 og 56.

1 sag C-305/87, Kommissionen mod Grakenland havde Kommissionen anlagt en traktatbrudssag mod
Grakenland, idet Grakenland i deres nationale lovgivning havde bestemmelser om, at fysiske eller juridiske
personer, som ikke var hjemmehorende 1 Grakenland, ikke kunne erhverve ejendomsret eller andre tinglige
rettigheder, bortset fra panterettigheder, over fast ejendom beliggende 1 de regioner, som karakteriseredes
som grenseomrader. Det fremgar af dommen, at disse omrader udgjorde 55 % af det graske territorium.
Kommissionen var af den opfattelse, at de greeske regler bade var i strid med TEUF artiklerne 18, 54, 59, 66,
idet reglerne kun anvendes for personer, som ikke var hjemmehorende i Grakenland, men ikke for greske
statsborgere.

EU-Domstolen udtrykte klart i dommen, at begreensninger af en unionsborgers adgang til at erhverve
fast ejendom i en anden medlemsstats, var i strid med TEUF artikel 45 om arbejdskraftens frie bevagelighed.
EU-Domstolen udtalte folgende: ” Heraf folger, at adgang ti/ bolig og til ejendomsret til boligen, som er fastsat i artikel 9 i
Jorordning (EQF) nr. 1612/ 68, er et nodvendigt supplement til arbejdskraftens frie bevagelighed og i kraft heraf er omfattet af
Sforbuddet, jfr. Traktatens artikel 48, mod forskelsbebandling af en statsborger fra en medlemsstat, der onsker at udove lonnet
beskaftigelse i en anden medlemsstat.”’ 1?7

I relation til etableringsretten udtalte EU-Domstolen ogsd, at den graske lovgivning var i strid
hermed.’?® Som argument herfor, anforte Domstolen, at forbuddet mod diskrimination ikke kun vedrorer de
saerlige regler om udevelse af erhvervsvirksomhed, men ogsa reglerne om forskellige generelle muligheder,
som er fornedne ved udovelsen af denne virksomhed. I forlengelse heraf praeciseredes det, at retten til at
erhverve, udnytte og athende fast ejendom pa en anden medlemsstats omrade var et nedvendigt supplement
til etableringsfriheden, sdledes som det fremgik af TEUF artikel 49. I forhold til den frie udveksling af
tjenesteydelser var adgangen til at eje og bruge fast ejendom ligeledes garanteret ved TEUF artikel 506, for sd
vidt som denne adgang tjente til at muliggore den faktiske udevelse af denne frihed, jf. praemis 24. De graske
regler var derfor bade i strid med arbejdskraftens frie bevagelighed i TEUF artikel 45, etableringsretten i
TEUF artikel 49 og den frie udveksling af tjenesteydelser i TEUF artikel 56.

Pa baggrund af ovenstiende ma det konkluderes, at retten til at erhverve fast ejendom i en
medlemsstat er beskyttet bade i relation til TEUF artikel 45, 49 og 56. Dette betyder, at en
arbejdstager, der tager arbejde i en anden medlemsstat, samt en person eller et selskab, som enten er
etableret eller onsker at etablere sig i en anden medlemsstat eller szlge/modtage tjenesteydelser her,
har krav pa at kunne erhverve fast ejendom pa lige fod med medlemslandet egne statsborgere.
Nationale regler, der begrenser eller hindrer denne adgang for statsborgere fra andre medlemslande,
anses derfor for at vaere uforenelige med EU-retten.

Det kan desuden overvejes, hvilken betydning det har i praksis, at den beskyttelse, der ligger i
EU-rettens regler om fri bevaegelighed, er knyttet til, hvor den pagaldende er statsborger, mens de
danske regler om erhvervelse af fast ejendom i Danmark er knyttet til personens bopzl, jf.
erhvervelseslovens § 1. Hvis man forestiller sig en situation, hvor en person er statsborger i et EU-
medlemsland, men har bopal uden for EU, vil personen vare beskyttet af EU-rettens

frihedsrettigheder, og dermed vare underlagt de danske regler i EU-bekendtgorelsen, pa trods af at

127 Jf. sagens pr. 18
128 Jf. sagens pr. 28
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personen har bopaxl i et tredjeland. Hvis man derimod forestillede sig en situation, hvor en
statsborger fra et tredjeland har bopzl i et andet EU-land end Danmark, vil personen ikke vare

beskyttet af de EU-retlige frihedsrettigheder, selvom personen har bopal inden for EU.

3.1.2.1 Sommerhusprotokollens betydning for EU-reglerne
Ved vedtagelsen af Maastricht-Traktaten tilbage i 1992, hvor reglerne om unionsborgerskabet og
personers ret til fri bevagelighed blev indfert, fik Danmark indfert en sarlig undtagelse, hvorefter
Danmark kunne opretholde lovgivningen omkring erhvervelse af ejendomme, som ikke er helarsboliger —
den sakaldte sommerhusprotokol. Protokollen er indfort pa traktat-niveau, hvilket betyder, at undtagelsen
ogsa galder 1 forhold til de EU-retlige frihedsrettigheder, som gzlder pa traktat-niveau. For at kunne
vurdere EU-reglernes betydning for unionsborgeres adgang til at erhverve fast ejendom 1 Danmark, er det
derfor nedvendigt forst at fastlegge omfanget og betydningen af sommerhusprotokollen.

Sommerhusprotokollen har folgende ordlyd: ”Uanset bestemmelserne i traktaten kan Danmark opretholde
den geeldende lovgivning om erbvervelse af ejendomme, der ikke er helarsboliger”. 1folge protokollen kan Danmark
saledes opretholde eksisterende lovgivning vedrerende kob af ejendomme, der ikke er helarsboliger, som
var geldende den 1. november 1993, da Maastricht-Traktaten tradte i kraft. Sommerhusprotokollen er
dermed en undtagelse til de EU-retlige regler om fri bevagelighed, som ellers forpligter medlemsstaterne
til at ophave og ikke opstille hindringer for udevelsen af de rettigheder, som er sikret i traktaterne. Det er
dermed helt afgorende, hvor langt sommerhusprotokollen strakker sig, idet Danmark inden for
protokollens anvendelsesomrade har ret til at opretholde de regler, som var gxldende i november 1993,
uanset om disse matte vaere uforenelige med EU-retten.

EU-Domstolen har tidligere i sag C- 302/97, Konle under en prajudiciel forelaggelse taget stilling til
fortolkningen af en tilsvarende undtagelsesbestemmelse i den ostrigske lovgivning, som omhandlede

tilladelse til at anvende byggegrunde til opforelse af fritidsboliger.

Sagen handlede om en tysk statsborger, som havde anlagt sag mod de ostrigske myndigheder med pastand
om, at disse skulle erstatte det tab, han havde lidt ved, at den nationale lovgivning om handel med fast
ejendom angiveligt var 1 strid med fzllesskabsretten. Den ostrigske lovgivning indeholdte bestemmelser om,
at der ved erhvervelse af byggegrunde, skulle indhentes tilladelse fra den kompetente myndighed for
transaktioner vedrerende fast ejendom, men det var fastsat, at der skulle meddeles afslag, hvis erhververen
ikke kunne godtgere, at formalet med den planlagte erhvervelse ikke var at oprette en fritidsbolig. EU-
Domstolen fastslog under sagen, at det henhorte under den nationale rets kompetence at fastlegge indholdet
af geldende lovgivning vedrorende sekundarboliger. Dog fremhavede Domstolen ogsa, at det tilkom EU-
Domstolen at forsyne den nationale ret med bidrag til fortolkning af faellesskabsbegrebet geldende lovgivning, og
at Ostrig var afskiret fra at inddrage regler, som ikke var gzldende pd det tidspunkt, hvor

undtagelsesbestemmelsen blev vedtaget.!??

Pa baggrund af den afgorelse, tilkommer de danske domstole at fastlegge indholdet af den danske
lovgivning, der er omfattet af protokollen, og herunder hvad der forstas ved betegnelsen ¢endomme, der
tkke er helarsboliger. Betegnelsen skal dermed som udgangspunkt udfyldes efter national ret. Derimod er
danske domstole afskdret fra at inddrage lovgivning eller principper, som ikke var galdende pa det tidspunkt, hvor

sommerhusprotokollen blev vedtaget.

129 Jf. sagens pr. 27 samt 52-53
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Efter ordlyden af sommerhusprotokollen, gxlder undtagelsen i relation til ejendomme, der ikke er
helarsboliger. Der er tale om en negativ formulering, saledes at alle ejendomme, der ikke er helarsboliger
falder inden for undtagelsen i sommerhusprotokollen. Sporgsmalet er dog, om der ved ordet ¢endomnme
skal forstds alle ejendomme, herunder ogséi alle former for erhvervsejendomme, eller der alene menes
boligejendomme. Dette kan ikke umiddelbart klarlagges ud fra ordlyden, men hvis formélet med at indfore
sommerhusprotokollen tages i betragtning, taler det klart for sidstnavnte forstielse. Baggrunden for at
indfore sommerhusprotokollen var netop at sikre, at Danmark kunne opretholde den gzldende
lovgivning, som skulle sikre, at udlendinges muligheder for at erhverve sekundare boliger ikke omgas.130
Derudover synes betegnelse sommerhusprotokollen, som anvendes af savel ministerierne som domstolene og i
den juridiske litteratur, klart at signalere, at den alene retter sig mod boligejendomme.!3! Der er derfor
som udgangspunkt ikke noget, der skulle tale for, at protokollen ogsi skulle dakke alle former
erhvervsejendomme, haller, produktionsanleg mv.

Som sag C-302/97, Konle ogsa viser, er Danmark ikke det eneste land, som har fiet indfort en
undtagelse vedrorende nationale regler om erhvervelse af fast ejendom. Efter Danmarks indforelse af
sommerhusprotokollen, anmodede flere andre lande — herunder blandt andet Ostrig, Sverige og Polen —
om at fi optaget en tilsvarende undtagelse. Disse undtagelsesbestemmelser er medtaget i Skov- og
Naturstyrelsens notat til Folketingets Europaudvalg, og en gennemgang af dem viser, at samtlige
undtagelser alene dakker over de nationale regler om sekundere boliger eller fritidsboliger. Dette synes at tale
for, at EU alene accepterer undtagelser, som knytter sig til boligejendomme. Denne forstielse understottes
tillige af, at en bredere fortolkning af sommerhusprotokollen ville medfere, at de EU-retlige regler om
etableringsfriheden og tjenesteydelsernes frie bevagelighed ogsa ville blive berort 1 et vasentligt omfang,

hvilket ikke kan anstages at have vaeret formalet med sommerhusprotokollen.

I EU-retlig regi betegnes ejendomme, som anvendes til helarsbeboelse som  primeare boliger, mens
ejendomme, som ikke anvendes til helarsbolig betegnes som sekundare boliger.3> Dette synes dog ogsa at
vere udgangspunktet 1 Skov- og Naturstyrelsens Redegorelse for planlovens § 40 og
sommerhusprotokollen. En helarsbebolig betegnes ogsa inden for EU-retten som en sekundarbolig, hvis
den, der onsker at erhverve ejendommen, agter at opretholde sin hovedbopal et andet sted.!33 Selvom
betegnelsen gendomme, som ikke er helirsboliger er at nationalt begreb, synes der at vere overensstemmelse
med dette og sondringen mellem primare og sekundare boliger. Pi baggrund af ovenstiende kan

rekkeviden af sommerhusprotokollen derfor demonstreres pa folgende made:

130 Redegorelse for planlovens § 41 og sommerhusprotokollen, s. 34

131 Se bl.a. Redegorelse for planlovens § 41 og sommerhusprotokollen, UfR 2007.99H samt Carsten Munk-Hansen, Fast gjendons -
overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 48

132 Ole Christiansen, Sommerhusreglen, s. 33

133 Anne-Marie Vagter, Sommerbuslovgivningen i Danmark, pkt. 2
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Bolig ejendomme @vrige ejendomme,
“ herunder alle erhvervs-

ejendomme

Sommerhusprotokollen finder dermed forst og fremmest kun anvendelse for de ejendomme, som
betegnes boligejendomme i den venstre side af figuren. Derudover undtager sommerhusprotokollen efter
sin ordlyd de ejendomme, som i figuren betegnes som primare boliger (helirsboliger). Baggrunden for
denne brede fortolkning af sekundzre boliger er at undga, at reglerne om erhvervelse af egentlige
fritidsboliger/sommerhuse omgis. I de situationer, hvor der derfor ikke reelt bestar en risiko hetfor, er
det derfor tvivlsomt, hvor stort et indgreb sommerhusprotokollen kan gore i de EU-retlige regler om fri
bevaegelighed. Denne problemstilling omtales narmere i de folgende afsnit.

I forhold til de andre lande, som et har tilsvarende undtagelse i relation til sekundare boliger,
indtager Danmark dog en sarstilling, idet sommerhusprotokollen er formuleret meget bredt sammenlignet
med andre undtagelser.’3* Denne brede formulering af sommerhusprotokollen betyder, at denne omfatter
hele den varnslovgivning, som var gzldende vedrorende erhvervelse af fast ejendom, herunder bade
erhvervelsesloven, sommerhusloven og planloven.!3> Dette giver de danske myndigheder mulighed for
bade at opretholde betingelsen om forudgiende tilladelse til erhvervelse af sekundare boliger samt
reglerne i sommerhusloven om forbuddet med erhvervsmeassig udlejning. Det er derfor af helt afgorende
betydning, om en ejendom skal tjene som helarsbolig for erhververen eller ej. Hvis ikke dette er tilfxldet,
vil erhvervelsen falde inden for undtagelsen i sommerhusprotokollen, og Danmark vil derfor veare

berettiget til at stille krav om forudgaende tilladelse, ogsa i forhold til unionsborgere.

Sammenfattende omfatter sommerhusprotokollen derfor alene boligejendomme, men inden for denne
ejendomstype dakker sommerhusprotokollen over alle de boliger, som ikke skal anvendes til
helarsbeboelse, og som derfor ikke udger den primare bolig for erhververen. Pi baggrund af
sommerhusprotokollen kan Danmark opretholde reglerne i bade erhvervelsesloven og sommerhusloven,
som begraenser udlendinges adgang til at kebe sekundare boliger i Danmark. Den snzvre fortolkning af
begrebet primar bolig — og den dertilhorende udvindende fortolkning af sekundar bolig — indskranker
dermed vasentlig de tilfxlde, hvor en unionsborger har ret til at erhverve en fast ejendom i Danmark

uden Justitsministeriets tilladelse.

134 Redegorelse for planlovens § 41 og sommerhusprotokollen, s. 34
135 Redegorelse for planlovens § 41 og sommerhusprotokollen, s. 30
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3.1.3 Forrangsprincippet og EU-konform fortolkning

Pa baggrund af Danmarks medlemskab af EU folger en forpligtelse til at overholde de regler, EU-retten
opstiller, nar der fastsettes eller anvendes nationale lovregler. Denne forpligtelse kommer sterkest til
udtryk i det EU-retlig princip om, at EU-retten har forrang frem for national ret. Forrangsprincippet blev
forste gang fastsliet af EU-Domstolen tilbage i 1964 i sag C- 6/64, Costa mod ENEIL, hvor EU-
Domstolen konkluderede, at den af traktaten affodte ret pa grund af sin selvsteendige natur retsligt matte
ga forud for en hvilken som helst national bestemmelse. Grundleggende betyder forrangsprincippet, at
den nationale retsinstans er forpligtet til at anvende en EU-regel, hvor de nationale regler er i strid med
denne.13 Derudover indebarer forrangsprincippet, at den nationale retsinstans skal undlade at anvende
en national regel, hvis denne strider imod EU-regler.!3” Det vil sige, at de nationale regler i disse tilfalde
er retlige uvirksomme.

Udover forrangsprincippet gzlder der i relationen mellem EU-ret og nationale ret et princip om EU-
konform fortolkning. Pligten til at fortolke EU-konformt har hjemmel i TEU artikel 4, idet den almindelige
loyalitetsforpligtelse heri indebzrer en forpligtelse til at sikre en fortolkning og anvendelse af nationale
regler, der er i overensstemmelse med EU-retten.!3¥ En EU-konform fortolkning indebaxrer, at de
nationale domstole er forpligtet til fuldt ud at anvende det fortolkningssken, som findes i de nationale
retsregler, saledes, at det resulterer i en EU-konform lesning — altsa en losning, der harmonerer med EU-

retten.””” EU-Domstolen har accepteret princippet som en del af den geldende EU-ret.’#0

3.2 Keb af helarsbolig
De forudgiende afsnit viser, at de EU-retlige regler om fri bevagelighed kan fa en afgerende betydning

for medlemslandenes nationale lovgivning om adgangen til at kebe fast ejendom i landet. I de tilfzlde
hvor en unionsborger fra et andet medlemsland ensker at tage ophold i Danmark, vil det i mange tilfaelde
vare en forudsztning herfor, at den pagzldende i1 den forbindelse kan erhverve en helarsbolig. Det er
derfor fundet relevant at undersoge hvilke betingelser, der gzlder for unionsborgeres adgang til at
erhverve en helarsbolig i Danmark.

I og med at der er tale om en unionsborgers adgang til at kobe fast ejendom, er Danmark forpligtet
til at sikre, at unionsborgeren kan udeve den ret til fri bevagelighed inden for EU’s greenser, som denne er
tildelt i med for af TEUF og den heraf afledte ret. De relevante EU-retlige regler vil derfor lobende blive
inddraget for at kunne foretage en vurdering af sammenspillet og overensstemmelsen mellem de EU-

retlige regler om fri bevagelighed for personer og de danske erhvervelsesbetingelser.

3.2.1 Erhvervelsesbetingelserne ved keb af helarsbolig
Som tidligere anfort under kapitel 2 er betingelserne for at erhverve en fast ejendom til helarsbeboelse i
Danmark reguleret i erthvervelsesloven, hvorefter udgangspunktet ved lovens vedtagelse 1 1959 var, at alle

udlendinge skulle have Justitsministerens tilladelse til at erhverve fast ejendom i Danmark. Som anfort

136 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-reften, s. 170
137 Ulla Neergaard, EU-ret, s. 239

138 Ulla Neergaard, EU-ret, s. 231

139 Ulla Neergaard, EU-ret, s. 232

140 De forenede sager C- 397 9g 403/01, Preiffer, pr. 114
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ovenfor, ville en opretholdelse af denne retstilstand udgere en indirekte diskrimination overfor
unionsborgerne, idet reglerne medforte, at personer bosat i Danmark frit kunne erhverve fast ejendom,
mens personer bosat i andre medlemslande skulle have Justitsministerens tilladelse hertil. En sidan
resttilstand ville veere uforenelig med EU-rettens regler om personers fri bevagelighed.

Efter Danmarks indtreeden i EU var de danske erhvervelsesbetingelser derfor ikke i overensstemmelse
med de forpligtelser, som EU-medlemsskabet medforte. For at opnd en harmonisering af de danske
erhvervelsesbetingelser og EU-rettens regler om fri bevagelighed, udstedte den daverende kompetente
minister, med hjemmel i § 5 i loven om Danmarks tiltredelse af De Europxiske Feallesskaber,!4! en
bekendtgorelse, som udelukkende regulerede EU- og EDS-borgeres adgang til at erhverve fast ejendom i
Danmark.142 Erhvervelsesloven blev senere @ndret ved lov nr. 1102 af 21.12.1994, hvor der blev indsat en
fuldmagtsbemyndigelse i lovens § 1, stk. 3 for Justitsministeren til at fastsatte regler, der fraviger lovens
udgangspunkt om, at en kober skal have Justitsministerens tilladelse til at erhverve fast ejendom i
Danmark, hvis ikke denne opfylder betingelserne i § 1, stk. 1 eller 2. Hensigten med @ndringsforslaget var
blandt andet at give Justitsministeren hjemmel til at fastsatte regler, hvorefter personer, som er omfattet af
de EU-retlige regler om fri bevagelighed, kan erhverve fast ejendom til helarsbeboelse i Danmark uden
Justitsministeriets tilladelse, selvom de ikke opfylder erhvervelsesbetingelserne. Indfojelsen af
bemyndigelsen § 1, stk. 3 sikrede dermed ogsa, at Justitsministeren kunne udstede regler ved fremtidige
endringer og udvidelse i EU-lovgivningen, siledes at de danske regler ikke strider herimod.!43

De nugazldende regler er fastsat i bekendtgorelse nr. 764 af 18. september 1995 om erhvervelse af
fast ejendom for sa vidt angar visse EF-statsborgere og EF-selskaber samt visse personer og selskaber, der
har tiltradt aftalen om Det Europiske Okonomiske Samarbejdsomride (herefter "EU-bekendtgorelsen”).
Bekendtgorelsen gxlder dermed bade for borgere og selskaber fra EU-lande samt borgere og selskaber fra
EOS-omradet. Efter EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1 kan visse unionsborgere og selskaber erhverve fast
¢jendom i Danmark uden Justitsministeriets tilladelse, selvom de ikke har eller tidligere har haft bopzl
eller hjemsted i et tidsrum af i alt 5 4r. Betingelserne i erhvervelseslovens § 1 er dermed fraveget 1 forhold
til andre unionsborgere.

I EU-bekendtgorelsens § 3, stk. 1 fastslas det, at unionsborgeres adgang til at erhverve fast ejendom
uden Justitsministerens tilladelse, jf. § 1, stk. 1 kun gzlder, hvis der er tale om ejendomme, der skal zene
som fornoden heldrsbolig for erbververen, eller hvor erhvervelsen af ejendommen er en forudsatning for at udove
selystendig virksombed eller levere af trenesteydelser. 1 forhold til om unionsborgeres adgang til at erhverve fast
ejendom i Danmark uden Justitsministeriets tilladelse, legges der dermed afgorende vagt pa, hvad
ejendomme faktisk skal anvendes til. Det er derfor relevant at belyse, hvad der ligger i kravet om, at

ejendommen skal tjene til helarsbolig for erhververen.

141§ 51lov nr. 447 af 11.10.1972 om Danmarks tiltredelse af De Europaiske Fallesskaber indeholdte en bemyndigelse til ministrene til
pé hver deres omréide at udstede bestemmelser om, at der ses bort fra lovgivningens krav om indfedsret, bopal og hjemsted i det
omfang, dette var nedvendigt for at opfylde EU-rettens regler om etableringsretten, udveksling af tjenesteydelser og arbejdskraftens frie
bevagelighed.

142 Bekendtgorelse 1995-09-18 nr. 764 om erhvervelse af fast ejendom for sd vidt angar visse EF-statsborgere og EF-selskaber samt
visse personer og selskaber fra lande, der har tiltradt aftalen om Det Europziske @konomiske Samarbejdsomride

143 Bemerkningerne til lovforslagets § 1, Folketingstidende 1994-95, Tilleg A, spalte 983
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3.2.1.1 Heldrsbolig for erhververen

Hvis ikke unionsborgeren vil anvende ejendommen i erhvervsojemed, kan denne kun erhverve
ejendommen uden Justitsministerens tilladelse, hvis ejendommen skal anvendes som helarsbolig for
unionsborgeren. EU-bekendtgorelsen giver dog ingen definition af, hvad der forstds ved en helirsbolig, men
da EU-bekendtgorelsen er udstedt med hjemmel i erhvervelseslovens § 1, stk. 3, ma betegnelsen legge sig
op ad den definition, der anvendes i relation til erhvervelseslovgivningen, og som tidligere er gennemgaet
under afsnit 2.3.3.1. Der erindres her, at en helarsbolig betegnes som en ejendom, erhververen benytter
som sin bolig hele dret.

Formuleringen i EU-bekendtgorelsen § 3, nr. 1 legger sig dog ogsa op ad ordlyden af
sommerhusprotokollen, som netop tillader, at Danmark kan opretholde sin nationale lovgivning om
erhvervelse af e¢endomme, som ikke er helarsboliger. Nar EU-bekendtgorelsen opstiller et krav om, at
ejendommen skal tjene til heldrsbeboelse for unionsborgeren, er dette derfor som udgangspunkt ikke i
strid med de EU-retlige regler. For at opfylde betingelsen i EU-bekendtgorelsens § 3, nr. 1, er det derfor
nodvendigt, at ejendommen skal anvendes til helarsbeboelse. Hvis unionsborgeren har erhvervet en bolig
1 Danmark, men bibeholdt sin helarsbolig i sit hjemland, vil sidstnavnte blive anset som varende den
primzre bolig. Boligen i Danmark vil derfor kun anses for en sekundar bolig.!4* Er dette tilfzldet, vil
unionsborgeren derfor ikke kunne erhverve ejendommen uden Justitsministeriets tilladelse, idet
betingelsen i EU-bekendtgorelsens § 3, nr. 1 ikke vil vere opfyldt.

Denne snzvre fortolkning af begrebet primar bolig folges tillige 1 Justitsministeriets administrative

praksis.

I en afgprelse afsagt af Justitsministeriet den 13. juli 2011 havde et hollandsk axgtepar sogt om tilladelse til at
erhverve en ejendom med overtagelsesdag pr. 1. juli 2011.145 Det fremgir af afgorelsen, at xgteparret forst
ville tage bopzl pa ejendommen den 1. juli 2013, fordi ejendommen i lobet af de forste ar skulle renoveres.
Justitsministeriet betragtede derfor ejendommen som en sekundar bolig, idet den ikke skulle anvendes til
heldrsbeboelse af erhververne hele dret rundt, dette pd trods af, at ejendommen blev erhvervet med det klare
udgangspunkt om, at den, si snart den var ferdigrenoveret, skulle tjene til forneden helarsbeboelse for
erhververne. Erhververen kunne derfor kun kebe ejendommen med Justitsministeriets tilladelse, hvilket ikke

blev givet i det konkrete tilfzlde pd grund af manglende tilknytning til Danmark.

Det er dog svart at fa oje pa, hvad hensigten er med at kreve, at Justitsministeriets tilladelse skal
indhentes i disse tilfelde. Unionsborgere afskeres dermed muligheden for at kebe bestemte typer af
ejendomme, som kraver en renovering inden, at ejendommen reelt kan anvendes til helarsbeboelse, fordi
Justitsministeriet betragter disse som sekundzre boliger. Baggrunden ma dog vare, at det frygtes, at
reglerne om erhvervelse af fritidsboliger omgas, men hvis situationen reelt er den, at ejendommen ikke

kan bebos under renoveringen, er det dog svart at fa oje p4, hvori risikoen for omgaelse bestar.

Sammenfattende betyder dette, at ejendomme som udgangspunkt skal anvendes som bolig for
erhververen hele dret. Hvis ikke den pdgxldende unionsborger, som onsker at kebe en ejendom i
Danmark, vil anvende ejendommen til sin helirsbolig fra overtagelsesdagen, kan den pagzldende derfor
ikke stotte ret pa EU-bekendtgorelsen. Justitsministeriets tilladelse vil derfor skulle indhentes, selvom den

pagxldende er unionsborger. Pia baggrund af UfR 2007.99H gor det samme sig gzldende, hvis

144 Redegorelse for planlovens § 41 og sommerhusprotokollen, s. 12
145 Sagsnr.: 2011-531-14 095
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unionsborgeren efter en periode fraflytter ejendommen, saledes at den ikke benyttes som helarsbeboelse
lengere. Der knytter sig dog en swrlig EU-problemstilling til disse tilfalde, og dette behandles derfor

serskilt straks nedenfor.

3.2.1.2 FEndret anvendelse af ejendommen
I og med at unionsborgere frit kan erhverve fast ejendom til helarsbeboelse i Danmark, forelegger der
ikke administrativ praksis pa omradet, hvorefter Justitsministeriet tillader en sadan erhvervelse. Det er dog
fastslaet 1 bade administrative afgorelser og i UfR 2007.99H, at en unionsborger ikke efter at have udnyttet
adgangen til fri erhvervelse af en helarsbolig ma fraflytte ejendommen igen. I disse tilfxlde synes
udgangspunktet at vaere, at en ejendom kan skifte status fra at vaere helarsbolig til at blive betragtet som en
sekundzr bolig, hvilket fir den konsekvens, at der ifelge Justitsministeriet er hjemmel til at udstede
afhendelsespileg overfor unionsborgeren, hvis denne fraflytter ejendommen efter nogle ar.
Justitsministeriet udvider dermed hjemlen til at udstede tvangspaleg efter erhvervelseslovens § 8 til ogsa at
omfatte situationer, der ikke alene drejer sig om erbvervelse af en fast ejendom, men tillige opretholdelse af
gendomsretten over en ejendom. Dette giver anledning til at vurdere, om en sidan retstilstand - pa trods af
undtagelsen i sommerhusprotokollen - er forenelig med EU-retten.

Det fremgik af det paleg, som Justitsministeriets afgav i en sag omkring en tysk statsborgers
erhvervelse af en helarsbolig, at der er hjemmel til at udstede paleg om tvangsmassig salg i de tilfxlde,
hvor erhververen ikke lengere anvender ejendommen som helarsbeboelse. Da sagen kom for Hojesteret,

gav Hojesteret Justitsministeriet medhold heri. 146

Under sagen havde en tysk statsborger frameldte sig sin adresse i Tyskland den 6. september 1995 og
tilmeldte sig folkeregisteret i Danmark den 10. september 1995. Den 15. maj 1996 erhvervede han en
ejendom pa samso, der udelukkende var til helirsbeboelse. I perioden 1996 til 1998 selvangav han sin indtagt
til beskatning i Danmark, men den 7. juni 1998 blev han frameldt folkeregisteret i Danmark, og den 1. juli
1998 blev han registreret til at veere flyttet til sin hustrus adresse i Tyskland. Kommunen indberettede
frameldelsen til Justitsministeriet, hvorefter Justitsministeriet i medfer af erhvervelseslovens § 8 meddelte den
tyske statsborger pileg om inden 6 uger at sxlge ejendommen. Tyskeren bestred palaggets gyldighed med
henvisning til, at han pa erhvervelsestidspunktet opfyldte betingelserne for at erhverve uden
Justitsministeriets tilladelse, og at der ikke var hjemmel til at udstede et athandelsespileg, sifremt forholdene
efterfolgende xndrede sig. Landsretten udtalte, at det var forholdene fra erhvervelsestidspunktet og
fremover, der var afgorende for vurderingen af den faktiske anvendelse af boligen i Danmark, og at tyskeren
ikke efterfolgende havde efterlevet sin erklaring om helarsbrug. Landsretten frifandt derfor Justitsministeriet.

Sagen blev derefter indbragt for Hojesteret, der blandt andet udtalte, at kravet om Justitsministetiets
tilladelse til erhvervelse af fast ejendom efter erhvervelsesloven var blevet fraveget i forhold til visse
unionsborgere, men alene med henblik pd erhvervelse af fast ejendom, som skulle tjene til forneden
heldrsbolig for erhververen eller til erhvervsmassige formal. Med henvisning til sommerhusprotokollen
fremhavede Hojesteret herefter, at erhvervelseslovens § 1, stk. 3 var en undtagelse til bestemmelsen i § 1, stk.
1, og den mitte efter lovens formal forudsztte, at ethververen ogsa i praksis efterlevede sin erklering om, at
ejendommen skulle anvendes til forneden helarsbolig for ham. Det blev lagt til grund, at ejendommen i hvert
fald ikke siden juni 1998 havde varet anvendt som heldrsbolig for tyskeren, og Hojesteret stadfastede derfor

landsrettens dom.

146 UfR 2007.99H
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Fortolkningen af sommerhusprotokollen blev dermed afgorende for sagens udfald, pa trods af, at der var
tale om en ejendom, som - i hvert fald pa erhvervelsestidspunkt — blev anvendt til helarsbeboelse. Det
papeges dog af Peter Pagh, at en udvidende fortolkning af sommerhusprotokollen, til ogsa at finde
anvendelse i de tilfalde, hvor en ejendom til helarsbeboelse fraflyttes af erhververen, ikke harmonerer
med EU-retten.!¥” Dette skyldes, at erhvervelsesloven ikke indeholder regler om sekundere boliger, men
alene specielle regler om helarsbolig. Selv om det antages, at erhvervelseslovens § 1, stk. 3, som
bemyndiger ministeren til at udstede regler for unionsborgere vedrorende ejendomme, som skal anvendes
til helarsbeboelse eller til udovelsen af erhvervsmessig aktivitet, implicit dakker sekundare boliger,
omfatter undtagelsen efter EU-bekendtgorelsen kun ejendomme, der er udlagt til eller benyttes som
fritidshus eller fritidsgrund, jf. bekendtgorelsens § 4, stk. 2. Ud over dette henvises Peter Pagh til, at
sommerhusprotokollen kun angar erhvervelse af en fast ejendom, og ikke opretholdelse af ¢jendomsretten til en
¢jendom, der er gyldigt erhvervet. At fortolkningen af sommerhusprotokollen ikke umiddelbart
harmonerer med EU-retten synes at have stotte flere af EU-Domstolens tidligere afgorelser.

I den ovennzvnte sag C- 302/97, Konle slog EU-Domstolen netop fast, det tilkommer de danske
domstole at fastlegge indholdet af den danske lovgivning, der er omfattet af sommerhusprotokollen, og
herunder hvad der forstas ved betegnelsen e¢endomme, der ikke er helarsboliger. Derimod er de danske
domstole pa baggrund af sagen afskdret fra at inddrage lovgivning eller principper, som ikke var geldende pa det
tidspunkt, hvor sommerhusprotokollen blev vedtaget. I UfR 2007.99H overser Hojesteret tilsyneladende,
at det er EU-Domstolen, der afgor, hvad der i sommerhusprotokollen menes med ge/dende lovgivning,
hvilket jo kun er de regler, der var geldende, da sommerhusprotokollen tradte i kraft i forbindelse med
Maastricht-traktaten 1 1993. I forlengelse heraf, har EU-Domstolen i flere tilfaelde fastslaet, at undtagelser
til  hovedreglerne om fri bevagelighed 1 TEUF skal fortolkes indskrenkende.'#8 Nar
sommerhusprotokollen udger en undtagelse til den beskyttelse af retten til at erhverve fast ejendom som
folger af de EU-retlige regler om fri bevagelighed, skal denne derfor fortolkes indskrankende og kun under
anvendelse af de regler, som var geldende ved protokollens ikrafttraeden.

Nir det tages 1 betragtning, at erhvervelsesloven alene nzvner betegnelsen helirsboliger, og dermed
ikke fastsatter nogle regler om, hvad det forstas ved sekundere boliger, og nar EU-bekendtgorelsen i § 4, stk.
2 alene stiller som et krav, at ejendommen ikke ma vare udlagt til eller skal anvendes som fritidshus eller
fritidsgrund, tyder dette rigtignhok pa, at sekundere boliger alene omfatter ejendomme, der 1 henhold til
planloven har status som sommerhus. Bade erhvervelsesloven og EU-bekendtgorelsen synes dermed kun
at undtage erhvervelsen af reelle fritidsboliger fra den frie adgang til at erhverve for unionsborgere, hvilket
understottes og styrkes vasentligt af, at sommerhusloven blev vedtaget i 1972 i forbindelse med Danmark
indtreden i det daverende EF for at forhindre serligt udlaendinges opkeb af fritidsboliger 1 Danmark.149

Som endnu et argument for en indskraenkende fortolkning af sommerhusprotokollen, har EU-
Domstolen i sag C-370/05, Festersen fastsliet, at de davaerende regler om bopalspligt i
landbrugslovgivningen ikke var beskyttet af den sarordning, som Danmark havde fdet med

sommerhusprotokollen.

147 Peter Pagh, Bopelspligt, menneskerettigheder og EU-ret, s. 131

148 Dette er blandt andet fastsldet i sag C-348/96 Calfa, pr. 23 og de fotenede sager C-482 og 493/01, Orfanopoulo og Oliveri, pt. 65 samt
sag C- 114/97, Kommissionen mod Spanien, pt. 24

149 Peter Pagh, Bopalspligt, menneskerettigheder og EU-ret, note 10

47



Aalborg Universitet Kap. 3: Fysisk person hjemmehorende inden for EU

Den danske regering gjorde under sagen gzldende, at nir en erhverver af en landbrugsejendom ikke opfyldte
bopalspligten, betod dette, at forholdet var omfattet af sommerhusprotokollen. Dette afviste EU-Domstolen
dog under henvisning til, at bopzlspligten gjaldt, uvanset om den omhandlede ejendom blev anvendt til
heldrsbolig eller €).' Derfor kunne sommerhusprotokollen - der jo kun angir dansk lovgivning om
erhvervelse af ejendomme, der ikke er helarsboliger - ikke anvendes som begrundelse for opretholdelse af
bopalspligten i landbrugslovgivningen, og sagen beted derfor helt konkret, at den davarende regel om

bopalspligt pd landbrugsejendomme ikke kunne opretholdes overfor borgere fra andre EU-medlemslande.

Dommen fastslar dermed en indskrenkende fortolkning af sommerhusprotokollen, og at denne ikke kan
anvendes i de tilfzlde, hvor der er tale om en bop=zlspligt, som gzxlder for ejendomme, der skal anvendes
til helarsbeboelse. Nir ikke dette er tilfaldet, er det svart at forestille sig, at Justitsministeriet skulle vare
berettiget til — blandt andet med henvisning til sommerhusprotokollen — at udstede et tvangspaleg overfor
en unionsborger, som er fraflyttet sin helarsbolig. EU-Domstolen har tidligere fastsliet, at hvis de
nationale regler ikke er dakket af en undtagelsesbestemmelse, skal lovligheden af de nationale regler
vurderes pa baggrund af de EU-retlige regler om fri bevaegelighed for at vurdere, om de nationale regler er
1 overensstemmelse med EU-retten.!>! Hvis dette er tilfeldet, skal der derfor foretage en almindelig
provelse af, om de nationale regler er diskriminerende. I relation til athandelsespalegget i UfR 2007.99H
vil der dog vare tale om indirekte diskrimination, fordi der ikke ville have varet udstedt et

afhaendelsespabud, hvis den tyske statsborger havde varet bosiddende i Danmark.

P4 baggrund af disse domme fra EU-Domstolen - og serligt sag C- 370/05, Festersen - ma det derfor
antages, at Justitsministeriets pabud om tvangssalg i en situation, hvor unionsborgeren i overensstemmelse
med EU-bekendtgorelsen har erhvervet en fast ejendom til helarsbeboelse, men hvor unionsborger senere
fraflytter ejendommen, ikke harmonerer med de EU-retlige regler om fri bevagelighed. I de tilfzelde hvor
en ejendom er erhvervet med henblik pa helarsbeboelse, ma der derfor gives Peter Pagh medhold i, at den
danske praksis, hvorefter ejendommen ved fraflytning betragtes som en fritidsbolig og dermed omfattet af
sommerhusprotokollen, ma anses for EU-stridig. Undtagelsen i sommerhusprotokollen dekker
udelukkende over ejendomme, som (fra starten af) skal anvendes til fritidsbrug, og det vil uden tvivl
kunne atholde unionsborgeren fra at tage ophold i Danmark — og i den forbindelse erhverve en
helarsbolig her — hvis personen vidste, at denne ved en senere fraflytning af for eksempel familiexre
arsager kunne blive tvangspalagt at afhende ejendommen af det danske Justitsministerium. At afgorelsen i
UfR 2007.99H ikke harmonerer med de EU-retlige regler om fri bevagelighed, @ndrer dog ikke pa, at
afgorelsen har fastsliet, at der efter dansk ret er hjemmel i erhvervelseslovens § 8 til at udstede

tvangspalag 1 de pagaldende situationer.

Det kan dog overvejes, om ikke Justitsministeriet har en legitim interesse i at kunne udstede et pabud om
tvangssalg 1 den konkrete situation i UfR 2007.99H, fordi den tyske statsborger ellers ville vaere ejer af en
ejendom, som ikke anvendes til helirsbeboelse, uden at have indhentet Justitsministeriets tilladelse til
erhvervelsen. Dette mé dog afvises. Det er Hojesterets opfattelse i UfR 2007.99H, at den tyske statsborger
har opgivet sin bopal i Danmark, men i og med at den tyske statsborger ikke valgte at slge sin ejendom i
Danmark, da han flyttede til Tyskland for at vaere hos sin syge kone, mad han i et eller andet omfang have

haft en forventning om, at han pa et tidspunkt ville flytte tilbage til ejendommen pa Samse. Der er dermed

150 Jf. sagens pr. 46
151 Sag C-515/99, Hans Reich
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ikke noget, der tyder p4, at den tyske statsborger har villet omga erhvervelsesbetingelserne. Derudover er
det blevet papeget i den juridiske litteratur, at det ikke begrebsmaessigt er udelukket at vare i besiddelse af
[lere helarsboliger, hvoraf den ene for eksempel kan vare knyttet til det primere etableringssted, mens den
anden er knyttet til det sekundaere etableringssted.!52

Dette synspunkt har ogsa stotte i sag C-63/806, Kommissionen med ltalien, hvor EU-Domstolen udtalte,
at personer, som har en primear etablering i et medlemsland, kan have et behov for en fast bolig i et andet
medlemsland, hvor de har en sekundar etablering, fordi denne giver anledning til at udeve virksomhed i
leengere tid.!>3 Denne betragtning synes ogsa at have stotte i den danske vejledning om folkeregistrering,
idet det angives, at hvis en person anvender flere boliger i Danmark, skal det vurderes, i hvilken en af
boligerne den pagaldende skal registreres.’> I vejledningen synes der ogsa at skulle legges vegt pa, om
det er hensigten at vende tilbage til boligen, og herunder om der for eksempel er taget skridt til at afvikle
den péagazldende bolig, i vurderingen af, om et fraver fra bopzlen er midlertidigt, eller om personen er
flyttet.15 Derudover har lengden af fraveret betydningen for vurderingen, men idet den tyske statsborger
netop ikke har taget skridt til at afvikle den pageldende ejendom — og dermed udvist en hensigt om at
vende tilbage til ejendommen — ma denne uanset varigheden af fraveret have en legitim interesse i at
kunne beholde ejendomsretten over ejendommen. Hensynet til unionsborgeren og til, at de geldende EU-
regler overholdes, ma derfor veje vasentligt tungere end hensynet til, at erhvervelsesbetingelserne ikke
omgas.

Hvis Justitsministeriet var befojet til at udstede tvangspaleg, hvis ejendommen ikke i en arraekke
benyttes som helarsbolig ville dette ogsa underminere betydningen af, at unionsborgeren efter EU-
bekendtgorelsen frit kan erhverve fast ejendom i Danmark. Hvis en unionsborger tager fast bopzl i
Danmark, vil denne alene af denne grund kunne erhverve fast ejendom beliggende i Danmark efter
erhvervelseslovens § 1. I dette tilfaelde er det slet ikke nodvendigt for unionsborgeren at stotte ret pa EU-
bekendtgorelsen. EU-bekendtgorelsen er dermed mest relevant i de tilfelde, hvor unionsborgeren ikke
forinden kobet af den fast ejendom allerede har taget fast bopzl i Danmark. Umiddelbart ville det dog
give mere mening, hvis EU-bekendtgorelsen sikrede, at en unionsborger, som valger at blive boende pa
en anden medlemsstats omrade, kunne erhverve fast ejendom i Danmark, for eksempel til ophold i
perioder eller bestemte dage i lobet af ugen. Dette er dog ikke tilfzldet, idet EU-bekendtgorelsen, som
navnt, stiller krav om, at ejendommen skal benyttes til heldrsbeboelse, hvis ikke den anskaffes i
erhvervsojemed. Unionsborgeren er derfor tvunget til rent faktisk at flytte sin faste bopzl til Danmark i
disse tilfxlde. Hensigten med EU-bekendtgorelsen er derfor (alene), at den unionsborger, som for
eksempel kommer til Danmark for at arbejde, ikke behover at have taget fast bopxl i Danmark, inden
denne kan erhverve en fast ejendom 1 Danmark. Hvis en unionsborger ikke kan fa lov til at beholde den
erhvervede helarsbolig i Danmark, selv hvis den pagzldende fraflytter ejendommen, vil den praktiske
betydning af EU-bekendtgorelsen derfor blive undermineret, og den ville i sa fald ikke beskytte de
unionsborgere, som ogsi efter erhvervelsen benytter sig af sin ret til fri bevagelighed.

EU-reglerne beskytter ikke kun imod hindringer for at kunne udeve den frie bevaegelighed pa det

tidspunkt, hvor erhververen kommer til Danmark for at tage ophold, men ogsa i forhold til de

152 Brik Werlauff, Udlendinges erbvervelse af fast ejendom i Danmark, s. 201
153 Jf. sagens pr. 19

154 Vejledning om folkeregistrering, punkt 3.4

155 Vejledning folkeregistrering, punkt 3.2
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foranstaltninger, som medlemslande senere (under opholdet) kunne taenkes at opstille.!> Hvis en borger
fra et andet EU-land kan risikere at blive palagt at tvangssalge sin ejendom, hvis denne senere er tvunget
til at flytte fra ejendommen i en periode, kan dette i sig selv atholde en borger fra at ville tage ophold og i

den forbindelse erhverve en passende ejendom i Danmark.

Det erindres, at et paleg om tvangsmassigt salg af en ejendom, som er erhvervet i strid med de danske
erhvervelsesbetingelser, ikke udger et ekspropriativt indgreb. Dette skyldes, at erhvervelsen i det
pagaldende tilfelde ikke vil vere gyldig, fordi betingelserne herfor ikke var opfyldt. Hvis man derimod
leegger til grund, at erhvervelsen skete pa et gyldigt grundlag, fordi erhververen opfyldte betingelserne pa
overtagelsestidspunktet, vil et senere pabud om tvangssalg derimod have karakter af et ekspropriativt
indgreb.!57 I forlengelse heraf folger det af Grundlovens § 73, stk. 1, at ekspropriation kun kan ske ifolge
lov og mod fuld erstatning i de tilfelde, hvor almenvellet krever det. I den konkrete afgorelse, UfR
2007.99H, skulle tvangspalegget angiveligt have hjemmel i erhvervelseslovens § 8, men denne omfatter
kun tvangspaleg 1 de situationer, hvor tilladelse til erhvervelsen enten nagtes eller bortfalder, eller
ansogning om tilladelse ikke indgives, og bestemmelsen dakker dermed efter sin ordlyd ikke umiddelbart
det tilfzelde, hvor den oprindelige erhvervelse ikke krever indhentelse af tilladelse. Hjemmelskravet i
Grundlovens § 73, stk. 1 betyder dog, at den konkrete administrative ekspropriation skal holdes inden for
de rammer, som er fastsat i loven, samt at en for vidtgaende ekspropriation skal tilsideszttes, hvis den er
mere vidtgaende end formalet med loven tilsiger.!>® Dette synes ogsa at understotte argumentet om, at et

paleg om tvangssalg i en situation, hvor ejendommen er retmaessigt erhvervet, ikke kan opretholdes.

Pa baggrund af de samlede ovenstiende betragtninger er det derfor meget tvivlsomt, om den danske
praksis, som er fastsliet 1 UfR 2007.99H, hvorefter unionsborgeren kan palegges tvangssalg af deres
ejendom 1 Danmark, hvis de efter en arrekke fraflytter ejendommen, er i overensstemmelse med EU-
retten. Det ma antages, at Justitsministeriet ikke med henvisning til undtagelsen i sommerhusprotokollen
kan gribe ind med diskriminatoriske foranstaltninger overfor en unionsborger, nar der alene er tale om
opretholdelse af ejendomsretten til en dansk beliggende ejendom, og zkke erbvervelse af en ejendom, som ikke skal
benyttes til helarsbeboelse.

3.2.2 De berettigede personer

EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 1 - 5 indeholder nzrmere bestemmelser om, hvilke personer og
selskaber der er omfattet af reglen i EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1, og som derfor frit kan erhverve fast
ejendom i Danmark uden Justitsministeriets tilladelse pa lige fod med personer, der har eller har haft fast
bopal her i landet. Nar der er tale om en fysisk persons erhvervelse af en fast ejendom til helarsbeboelse,
er det sxrligt EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 1 - 4 samt § 2, der er relevant. Disse bestemmelser giver

folgende personer ret til at erhverve fast ejendom i Danmark uden Justitsministeriets tilladelse:

*  Arbejdstagere fra andre EU/EO@S-lande, jf. § 1, stk. 1, nr. 1 og 2
®  Selvstendig erhvervsdrivende, jf. § 1, stk. 1, nr. 3 og 4

" (vrige personer, herunder studerende og pensionister, jf. § 2

156 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-rezten, s. 473-475
157 Peter Pagh, Bopalspligt, menneskerettigheder og EU-ret, s. 130
158 Peter Germer, Statsforfatningsret, s. 291
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Nedenstaende afsnit tager derfor udgangspunkt i denne opdeling. Arbejdstageres mulighed for at erhverve
af fast ejendom i Danmark vil blive behandlet i afsnit 3.2.2.1, mens selvstendige erhvervsdrivendes
adgang hertil behandles 1 afsnit 3.2.2.2. Dernast behandles ovrige personers adgang til at erhverve fast
¢jendom 1 afsnit 3.2.2.3. Hensigten med disse afsnit er derfor at klarlegge, hvilke unionsborgere der har
ret til at erthverve fast ejendom i Danmark uden indhentelse af Justitsministeriets tilladelse.

Baggrunden for at tage udgangspunkt i EU-bekendtgorelsens regler er, at det som udgangspunkt er
disse, der anvendes under nationale retssager, der drejer sig om unionsborgerens adgang til at erhverve
fast ejendom.!® Som nxvnt, er EU-bekendtgorelsen dog udstedt med henblik pa at efterkomme de EU-
retlige krav om, at medlemsstaterne skal sikre de i traktaterne berettigede personer adgang til fri
bevagelighed inden for Unionen. Hvis der opstar fortolkningstvivl omkring et begreb eller en situation,
der falder inden for EU-rettens omrade, vil Danmark veare forpligtet til at fortolke de nationale regler i
overensstemmelse med EU-retten. Det skal desuden erindres, at Danmark — uanset hvordan den danske
lovgivning er udformet — er forpligtet til at overholde de gzldende EU-regler uathangigt af, om der er tale
om traktatbestemmelser eller sekundzare retsakter, fordi EU-retten har forrang frem for national ret.

Hvis der er uoverensstemmelse mellem EU-bekendtgorelsen og de EU-retlige regler om fri
bevaegelighed, er det derfor de EU-retlige regler, der i sidste ende er afgorende for, om en unionsborger
har krav pa at kunne erhverve en fast ejendom i Danmark. Justitsministeriet har blandt andet i UfR
1999.5169 tilsluttet sig dette synspunkt. Dette betyder, at de EU-retlige regler om fri bevagelighed, far
afgorende betydning for EU-bekendtgorelsen og dermed betydning for retten til at erthverve fast ejendom
i Danmark. Pa denne baggrund vil savel de relevante EU-regler som EU-Domstolens retspraksis lobende
blive inddraget bade i det omfang, disse bidrager til at klarlegge hvilke personer og konkrete situationer,
der er omfattet af EU-bekendtgorelsen, og i det omfang disse afviger fra regler i EU-bekendtgorelsen.

3.2.2.1 Arbejdstagere

I relation til unionsborgeres kob af fast ejendom i Danmark til helarsbeboelse, fastlegger EU-
bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 1 og 2, at reglen om fri erhvervelse i § 1, stk. 1 gzlder for EU- og EOS-
borgere, der er arbeidstagere, og som er beskaftiget i Danmark. En unionsborger vil derfor frit kunne erhverve
en helarsbolig i Danmark, hvis den pagzldende betragtes som varende arbejdstager 1 EU-
bekendtgorelsens forstand, og hvis denne er beskaftiget i Danmark.

EU-bekendtgorelsen blev, som navnt, vedtaget i Danmark med henblik pa at imedekomme de EU-
retlige problemstillinger, som de danske erhvervelsesbetingelser uden tvivl ville have medfert. EU-
bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 1 og 2 skal derfor ses i sammenhang med den ret til fri bevagelighed,
som en EU-arbejdstager har i medfor af TEUF artikel 45. EU-Domstolen har tidligere fastslaet, at
arbejdstagerbegrebet er et BEU-retligt begreb, som skal udfyldes og fortolkes efter gaxldende EU-ret og
retspraksis.1®0 Dette betyder, at medlemsstaterne er afskaret fra selv at definere begrebet arbejdstager, og
Danmark kan derfor ikke — heller ikke igennem EU-bekendtgorelsen — selv fastlegge hvilke personer, der
er omfattede af den EU-retlige beskyttelse af arbejdstagere. 1 forlengelse heraf indeholder EU-
bekendtgorelsen ikke en narmere beskrivelse af, hvad der forstds ved en arbejdstager, hvilket ikke desto

mindre vasentliggor en inddragelse af de EU-retlige regler og retspraksis herom.

159 Se blandt andet UfR 2007.99H
160 Sag C-337/97, Meensen samt Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, s. 492
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At retten til at erhverve fast ejendom 1 et andet medlemsland end det, hvori unionsborgeren er
hjemmehorende, et beskyttet af EU-retten, fremgir direkte af artikel 9, stk. 1 i forordning 1612/68,
der lyder saledes: "Arbejdstagere, der er statsborgere i en medlemsstat og er beskaftigede pa en anden medlemsstats omride,
har samme rettigheder og fordele som indenlandske arbejdstagere med hensyn til bolig, herunder til erbvervelse af ejendomsret til den
Jfornodne bolig”.

Heraf fremgar det, at en arbejdstager skal have samme mulighed for at erhverve fast ejendom i
Danmark som de arbejdstagere, der er hjemmehorende her i landet. Bestemmelsen understreger
dermed den vigtige betydning af, at en arbejdstager, der benytter sig af sin ret til fri bevagelighed, kan
erhverve en bolig i det medlemsland, den pigaldende tager til for at arbejde. Dette er, som navnt,
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ogsé blevet bekrzftet af EU-Domstolen.’

Arbejdskraftens frie bevaegelighed er, som navnt, sikret i TEUF artikel 45. Hensigten bag TEUF artikel 45
er at sikre, at arbejdstagere fra andre EU-lande behandles pa lige fod med medlemslandets egne
statsborgere, samt at medlemslandene ikke opstiller restriktioner, der kan haemme den frie bevagelighed
for arbejdstagere.!02 Det er dermed afgorende at fastlegge indholdet af det EU-retlige arbejdstagerbegreb,
fordi det kun er disse personer, der kan paberibe sig de fordele, som er forbundet med en status som
arbejdstager, herunder for eksempel ogsa retten til ophold i en anden medlemsstat eller en social fordel.
Den grundleggende betingelse er, at personen prasterer en ydelse mod vederlag for en anden og efter
dennes anvisninger.!®3 Arbejdstagerbegrebet forudsatter dermed, at personen befinder sig i et
over/underordnelsesforhold, hvilket sarligt adskiller TEUF artikel 45 fra TEUF artikel 49 om
etableringsretten og TEUF artikel 56 om den frie udveksling af tjenesteydelser. EU-Domstolen har dog
flere gange udtalte, at arbejdstagerbegrebet skal fortolkes udvidende, siledes at alle personer, som i
forbindelse med et ansattelsesforhold oppebarer en indtegt, selv nir denne ligger under det
mindstebelob, som anses for tilstrakkeligt underhold vurderet efter leveomkostningerne i
medlemslandets.%* Det er dermed tilstrakkeligt, at personen udover beskeftigelse, som supplerer dennes
ovrige indtagter, for at blive betragtet som arbejdstager, forudsat at den beskaftigelse, der udoves, er
taktisk og reel.10>

EU-Domstolen har dog ogsa fastslaet, at beskxftigelsesformer, som har sa begrenset omfang, at de
fremstair som rent marginalt supplement, ikke er omfattet af arbejdstagerbegrebet.’¢ Der er dog set
eksempler pa, at EU-Domstolen har accepteret beskaftigelse helt ned til 12 timers arbejde som vaerende
omfattet af arbejdstagerbegrebet.1¢” Derudover er bibeskaftigelse, som eksempelvis lonnet deltagelse i
efteruddannelse 1 en anden medlemsstat eller som lonnede, professionelle sportsaktiviteter ogsa omfattet
af arbejdstagerbegrebet.168

Udover den faktiske udovelse af lonnet beskeftigelse, omfatter det EU-retlige arbejdstagerbegreb
tillige personer, som har til hensigt a# soge efter arbejde 1 et andet medlemsland, jf. TEUF artikel 45, stk. 3,

litra a. Dette skyldes, at retten til fri bevagelighed for arbejdstagere ellers vil vaere virkningsloes, hvis ikke

161 Jf. bl.a. sag C-305/87, Kommissionen mod Grakenland, pr. 19

162 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-rezten, s. 488

163 Sag C- 66/85, Lawrie-Blum, pt. 17 samt Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, s. 494
164 Sag 53/81, Levin, pr. 18

165 Sag 53/81, Levin, pr. 18

166 Sag 53/81, Levin, pt. 17

167 Sag C- 139/85, Kempf

168 Sag C- 66/85, Lawrie-Blum, pt. 18 samt de forenede sager C-51/96 og C-191/97, Delicge, pt. 53
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personen forst kan tage ophold pa en anden medlemsstats omrade for at soge det patenkte arbejde. En
arbejdssogende (som endnu ikke har opnaet faktisk lonnet beskzftigelse) har dog ikke ret til varigt ophold
efter TEUF artikel 45, stk. 3, litra ¢ samt ret til ligebehandling i relation til sociale fordele efter forordning
1612/68.199 Dette betyder, at en arbejdssogende ikke er beskyttet i det omfang, at denne har ret til at
erhverve en bolig pd lige fod med medlemslandets egne statsborgere efter artikel 9, stk. 1 i forordning
1612/68. Denne ret indtreeder forst, nar personen begynder at udeve faktisk og reel lonnet beskaftigelse.
Dette er formentlig arsagen til, at der i EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 1 og 2 stilles krav om, at
arbejdstageren skal vare beskaftiger som lonmodtager i Danmark. En arbejdssogende har derfor ikke krav
pa at kunne erhverve fast ejendom i Danmark uden Justitsministeriets tilladelse.

Justitsministeriet har den 29. november 2011 truffet en afgorelse vedrorende en unionsborgers
tilladelse til at erhverve en bolig i Danmark, som umiddelbart synes svar at forene med EU-Domstolens

brede forstaelse af arbejdstagerbegrebet.!70

Sagen omhandlede en engelsk statsborger, som havde fiet en deltidsstilling som overlege pa et dansk
sygehus. Pa baggrund af denne stilling, skulle han opholde sig og arbejde otte dage hver médned p4 det danske
hospital. I den forbindelse onskede han og hans forlovede at erhverve en fast ejendom i Danmark.
Overlagens forlovede skulle benytte ejendommen til helarsbolig, og legen skulle som folge af arbejdet
opholde sig der ca. 8 dage pr. maned. Justitsministeriet gav pa denne baggrund #lladelse til erthvervelsen, men
kun pé betingelse af, at boligen blev anvendt i tilknytning til den engelske statsborgers stilling som overlege

pa det danske hospital.

Pa trods af at der i det konkrete tilfelde blev givet tilladelse, legger afgorelsen dog op til to
problemstillinger. Det kan forst og fremmest undre, at Justitsministeriets tilladelse overhovedet skulle
soges 1 det konkrete tilfalde. Dernast kan det diskuteres, om det er foreneligt med den gennemgaede EU-
retlige beskyttelse af en arbejdstager at betinge tilladelsen af, at denne benytter ejendommen i tilknytning
til den pagzldende stilling i Danmark.

Det erindres, at det faktum, at der skal indhentes tilladelse til erhvervelse af fast ejendom, 1 sig selv
kan udgere en diskriminerende foranstaltning i EU-retlig regi.'”! En person vil, som nzvnt, vere omfattet
af arbejdstagerebegrebet, hvis denne blot arbejder 12 timer om ugen. Derudover har EU-Domstolen ogsa
fastslaet, at en person, som opnar deltidsbeskaftigelse, ogsa betragtes som arbejdstager i TEUF artikel
45’s forstand.!”? Pa denne baggrund ma det antages, at den engelske overlege opfylder betingelserne for at
blive anset som en arbejdstager under TEUF artikel 45. Han er derfor som udgangspunkt berettiget efter
EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 2 til at erhverve fast ejendom uden Justitsministeriets tilladelse. Nar
Justitsministeriet alligevel har foretaget en vurdering af, om tilladelse skal gives, skyldes dette formentligt,
at overlegen kun selv skal opholde sig i ejendommen cirka otte dage per maned. Pa trods af at det ikke er
oplyst i afgorelsen, ma det vaere denne faktor, der efter Justitsministeriets opfattelse betyder, at tilladelse
skal indhentes, idet der siledes er tale om en ejendom, som skal benyttes til andet end helarsbeboelse for
erhververen. Dette @ndrer dog ikke pa, at ejendommen rent faktisk skal anvendes til helarsbeboelse. Der
er derfor ikke noget hensyn at tage til, at reglerne i sommerhusloven ikke ma kunne omgas, idet der ikke

er noget i sagen, der tyder pa, at englenderen eller dennes forlovede har villet omga reglerne om

169 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-reften, s. 493
170 Sagsnr.: 2011-532-0167

171 Sag C- 355/97, Beck og Bergdorf

172 Sag C- 53/81, Levin, pt. 15
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erhvervelse af fritidsboliger. 1 forlengelse heraf har EU-Domstolen tidligere fastsliet, at en
erhvervsdrivende kan have et behov for at have en bolig i et medlemsland, selvom personen kun opholder
sig der engang imellem i forbindelse med sin erhvervsudevelse. Tages dette i betragtning, er det derfor
tvivlsomt, om der i den konkrete sag med den engelske overlege kan opretholdes et krav om, at der skal
indhentes tilladelse, idet dette ma antages ikke at harmonere med den forpligtelse, medlemslandene har til
at sikre EU-arbejdstagere fri bevagelighed efter TEUF artikel 45.

At tilladelsen til erhvervelsen kun gives betinget betyder, at Justitsministeriet, hvis englenderen
ophorer med at arbejde pa hospitalet, har hjemmel til at udstede et afthandelsespaleg i medfor af
erhvervelseslovens § 8, hvilket fremgar afslutningsvist af afgorelsen. Sporgsmalet er dog, om der rent EU-
retligt er nogle problemer forbundet med dette. Der kan argumenteres for, at det eventuelt ville kunne
afholde nogle arbejdstagere fra andre EU-lande fra at tage arbejde i Danmark, hvis den pagzldende ved, at
han/hun kan blive pélagt at szlge den bolig, som erhverves i medlemslandet, hvis personen ikke lengere
arbejder 1 den konkrete stilling. EU-Domstolen har dog ikke i nogen tidligere sager taget stilling til,
hvorvidt en betinget tilladelse til at erhverve fast ejendom er 1 strid med EU-retten. Der er dog heller ikke
samme betenkeligheder ved at udstede et paleg om afthzndelse 1 dette tilfelde med den engelske overlage
som 1 den tidligere navnte sag, UfR 2007.99H, hvor en tysk statsborger efter en arrekke palegges at
afhznde sin ejendom pa Samse, selvom han retmzssigt har erhvervet den uden Justitsministeriet tilladelse.
I forstnzvnte tilfelde kender den engelske statsborger jo betingelsen (og retsvirkningen af manglende
overholdelse heraf) allerede ved kobet af den fast ejendom, hvilket ikke er tilfzeldet med den tyske
statsborger i UfR 2007.99H.

Pa baggrund af ovenstiende kan det konkluderes, at EU-Domstolen har udviklet en meget vidtrakkende
fortolkning af det EU-retlige arbejdstagerbegreb, som Danmark er forpligtet til at folge. Hvis
arbejdstageren har taget ophold i Danmark for at arbejde blot 12 timer om ugen eller for at deltage i
lonnet efteruddannelse, vil denne blive betragtet som arbejdstager i EU-retlig forstand og dermed efter
geldende EU-ret have et retskrav pa at kunne erhverve fast ejendom.!”3 Nar der er tale om supplerende
beskaftigelse opstar der dog et problem i relation til EU-bekendtgorelsens krav om, at den erhvervede
¢jendom skal anvendes stil helarsbeboelse. Dette krav betyder reelt, at en deltidsbeskaftiget arbejdstager,
som fortsat bliver boende (noget af tiden) i en anden medlemsstat, ikke har krav pa at erhverve fast
ejendom i Danmark uden Justitsministeriets tilladelse. Dette synes ikke umiddelbart at harmonere med det
faktum, at EU-Domstolen har fastsldet, at retten til at erhverve en passende bolig i en medlemsstats ogsa
gxlder for den person, som kun opholder sig 1 bestemte perioder i medlemsstaten. Det er tvivlsomt om
undtagelsen i sommerhusprotokollen kan udstrekkes til ogsa at gaelde 1 de tilfxlde, hvor der er et legitimt
behov for at kunne have to boliger, og hvor der ikke er nogen risiko for, at reglerne om erhvervelse af

fritidsboliger soges omgiet - og sarligt ikke, hvis ejendommen faktisk anvendes til helarsbeboelse.

3.2.2.2 Selvstzendige erhvervsdrivende
EU-bekendtgorelsen § 1, stk. 1, nr. 3 og 4 sammenholdt med § 3, nr. 1 fastslar, at unionsborgere, som
onsker at etablere sig i Danmark, har ret til at erthverve en helarsbolig her landet. Retten for en selvstendig

erhvervsdrivende til at tage bopzl pa en anden medlemsstats omrade skal ses i sammenhaeng med den ret

173 Jf. art. 9, stk. 1 i forordning 1612/68 sammenholdt med afgorelserne sag 63/86, Kommissionen mod Italien og sag C-305/87,
Kommissionen mod Grakenland.
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til frit at kunne etablere erhvervsmaessig virksomhed i en anden medlemsstat, som er sikret ved TEUF
artiklerne 49-55. TEUF artikel 49 er den fastswtter, at bade personer og selskaber, som er selvstendige
erhvervsdrivende, kan etablere virksomhed i andre medlemsstater. Reglerne om selskabers etableringsret
behandles dog forst under typetilfelde 4 i kapitel 5. Retstillingen for selvstendige erhvervsdrivende
personer er pi mange mader sammenfaldende med den, der gxlder for arbejdstagere efter TEUF artikel
45. Etableringsretten adskiller sig dog ved at omhandle selvsteendige erhvervsdrivende personer, som — i
modsatning til arbejdstagere - ikke befinder sig i et over/underordnelsesforhold.!7# I forhold til retten til
at erthverve fast ejendom i en medlemsstat, har sondringen dog ikke nogen afgorende betydning, idet EU-
Domstolen har fastslaet, at denne er omfattet bade af TEUF artikel 45 om arbejdskraftens frie
bevagelighed og artikel 49 om etableringsretten.

Etableringsfriheden under TEUF artikel 49 indeholder béade et diskriminations- og et
restriktionsforbud. Diskriminationsforbuddet medforer, at personer, som onsker at etablere sig i et andet
medlemsland, har krav pa at kunne gore dette pa de vilkir, som i etableringslandets lovgivning er fastsat
for landets egne statsborgere, jf. TEUF artikel 49, stk. 2. Derudover ma medlemslandene ikke opstille
restriktioner, som kan hindre personer i frit at etablere sig pa en anden medlemsstats omrade, jf. TEUF
artikel 49, stk. 1.

At retten til at kunne kebe fast ejendom 1 et andet medlemsland end det, hvori unionsborgeren
er hjemmehorende, er omfattet af etableringsretten, fremgar direkte af TEUF artikel 50, stk. 2, litra e,
hvorefter EU’s institutioner skal sikre af gore det muligt for statsborgere i en medlemsstat at erbverve og udnytte
fast ejendom, der ligger i en anden medlemsstat. Som tidligere navnt, har EU-Domstolen ogsa fastslaet i blandt
andet C-63/86, Kommissionen mod Italien, at retten til at kunne erhverve en fast ejendom i et andet
medlemsland er omfattet af etableringsretten TEUF artikel 49. Under sagen udtale EU-Domstolen
folgende i relation til TEUF artikel 49: "For at kunne opnd fuldstendig lige konkurrencevilkdr, ma en statsborger fra en
medlemsstat, der onsker at ndove selvstendig virksombed i en anden medlemsstat, saledes kunne erbverve en bolig pa samme vilkar
som dem, der galder for de statsborgere i sidstnavnte medlemsstat, som ban konkurrerer med. Enbver begransnings ikke blot af
retten til at opnd en bolig, men ogsd af de forskellige muligheder, der tilbydes vedkommende stats egne borgere [...] ma derfor anses
Jor en bindring for udovelsen af selve erbvervsvirksombeden”.’”>
Denne udtalelse vidner derfor om, det vil vare i strid med TEUF artikel 49 at gore retten til at erhverve
en fast ejendom betinget af en tilladelse fra de nationale myndigheder, hvilket ogsa senere blev bekreftet
af EU-Domstolen i de forenede sager C- 515/99, 527/99 og 540/99, Hans Reich.

Under sagen mellem Kommissionen og Italien gjorde den italienske regering endvidere gzldende, at retten til
at ethverve fast ejendom kun er beskyttet af de rettigheder i traktaten, hvor EU havde vedtaget sekundzre
retsakter (direktiver, forordninger mv.) der konkret beskytter retten til at erhverve fast ejendom, ligesom
tilfeldet var med arbejdstagere i forordning 1612/68. Dette afviste EU-Domstolen dog. 176 Retten til at
kunne erhverve en passende bolig er derfor beskyttet af traktatens frihedsrettigheder, og herunder TEUF
artikel 49, selvom der ikke er vedtaget sekundzare retsakter pa omridet. I samme sag fastslog EU-Domstolen
endvidere, at en person, som fortsat er primeart etableret i sit oprindelsesland, godt kan have anledning til at

udove vitksomhed i en anden medlemsstat i sd lang tid, at den pdgzldende har brug for en bolig der.

174 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, s. 531
175 Sag C-63/86, Kommissionen mod Italien, ptr. 16
176 Sag C- 63/86, Komumissionen mod Italien, pt. 19 og 20
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Retten til en sekundear etablering synes derfor ogsa at omfatte retten til at erhverve en passende bolig, som
kan benyttes i det tidsrum, hvor personen opholder sig i en anden medlemsstat for at varetage den
sekundzre etablering. Dette krav synes ikke at harmonere med kravet 1 EU-bekendtgorelsens § 3, nr. 1,
hvorefter den frie adgang til at erthverve fast ejendom i Danmark er betinget af, at ejendommen anvendes

til helarsbeboelse af erhververen.

En unionsborger, som tager til Danmark for at etablere selvsteendig virksomhed, kan dermed frit erhverve
en fast ejendom til helarsbolig i Danmark. Den frie adgang til at erhverve en fast ejendom i Danmark
uden Justitsministeriets tilladelse finder efter EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 3 og 4 anvendelse,
uanset om den selvstendig erhvervsdrivende vil udeve hele sin erhvervsmassige aktivitet i Danmark, eller
blot oprette en afdeling, herunder et agentur, filial eller lignende, i Danmark. Denne sondring er dog
primeart relevant i forhold til ejendomme, som anvendes erhvervsmassigt, og den vil derfor forst blive

inddraget under afsnit 3.3.2.

3.2.2.3 Ovrige personer

Udover at EU-arbejdstagere er omfattet af reglen i EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1, fremgiar det tillige af §
2, at EU-statsborgere, der har opholdstilladelse i Danmark i medfer af direktiverne; 90/364/EQF,
90/365/EQF, 93/96/EQF ogsi kan erhverve fast ejendom i Danmark uden Justitsministerens tilladelse,
selvom disse ikke har eller har haft bopal i Danmark 1 5 ar. Disse direktiver blev vedtaget i 1990 og
vedrorte opholdsret for lenmodtagere og selvstendige, som var ophert med erhvervsaktivitet samt
opholdsret for studerende. Det var dermed som udgangspunkt kun pensionister og studerende, der kunne
stotte ret pa de nevnte direktiver. EU-bekendtgorelsens § 2 ma dog anses for at vare foraldet pa
nuvarende tidspunkt, da direktiverne ikke lengere er gxldende, idet de nu er erstattet af et samlet i
Europa-Patlamentet og Radets Direktiv 2004/38/EF om unionsborgeres og detes familiemedlemmers ret
til at ferdes og opholde sig frit pi medlemsstaternes omrade (herefter “opholdsdirektivet”).!”” Men da
EU-bekendtgorelsen netop er vedtaget for at bringe de danske regler i overensstemmelse med EU-retten,
og da Danmark ikke har et forbehold i relation til ejendomme, der skal anvendes til helarsbeboelse, ma det
vere de nugzldende EU-retlige regler, der er afgorende for, hvilke unionsborgere der frit kan erhverve
fast ejendom 1 Danmark.

Pa nuvarende tidspunkt er opholdsdirektivet den centrale retsakt i forhold til personers ret til fri
bevaegelighed, jf. direktivets artikel 1, og det finder anvendelse pa enhver unionsborger, der rejser til eller
tager ophold 1 en anden medlemsstat end den, hvor vedkommende er statsborger, samt pa de af
unionsborgerens familiemedlemmer, der ledsager denne eller tager ophold sammen med denne, jf.
direktivets artikel 3. Ud over TEUF artikel 45 er opholdsdirektivet ogsa udstedt med hjemmel i TEUF
artikel 21. Dette skyldes, at artikel 21 fastlegger den generelle ret til fri bevagelighed for alle
unionsborgere, det vil sige uanset, om de kan betragtes som arbejdstagere eller ¢j. TEUF artikel 21
bestemmer: “at enhver unionsborger har ret til at fardes og opholde sig frit pa medlemsstaternes omride med de

begransninger og pa de betingelser, der er fastsat i traktaterne og i gennemforelsesbestemmelserne hertil”. 1 torhold til de

177 BEuropa-Parlamentet og Radets direktiv 2004/38/EF af 29. april 2004 om unionsborgeres og deres familiemedlemmers ret til at
fardes og opholde sig frit p4 medlemsstaternes omrade, om ndring af forordning (EF) nt. 1612/68 og om ophavelse af direktiv
64/221/EQF, ditektv 68/360/EQF, direktiv 72/194/EQF, ditektiv 73/148/EQF, direktiv 75/34/EQF, direktiv

75/35/EQF, direktiv 90/364/EQF, direktiv 90/365/EQF og direktiv 93/96/EOF.
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ovrige frihedsrettigheder i TEUF indeholder de rettigheder, som tildeles i medfor af unionsborgerskabet,
ikke et krav om, at udevelsen skal ske i forbindelse med en okonomisk aktivitet. P4 denne made
differentierer rettighederne 1 TEUF artikel 21 sig fra arbejdskraftens frie bevaegelighed, da
unionsborgeren kan tage ophold uden, at der stilles et krav om, at denne skal udove eller onske at udove
en okonomisk aktivitet. Sammenholdes TEUF artikel 21 med det generelle diskriminationsforbud 1
TEUF artikel 18, betyder dette, at ikke-erhvervsaktive personer ogsi er beskyttet mod diskriminerende
foranstaltninger fra andre medlemslande.!”

Hensigten med opholdsdirektivet var at skabe en samlet retsakt, der skulle gore reglerne for
personers frie bevagelighed mere dbne og lettere at udeve og anvende. Efter opholdsdirektivets artikel 6
har alle unionsborgere ret til ophold i en anden medlemsstat i tre maneder. Hvis unionsborgeren onsker
et lengere ophold end tre maneder, bestemmer artikel 7, at dette kan ske for fire persongrupper: 1)
unionsborgere, der er okonomisk aktive (arbejdstagere eller selvstendige), 2) unionsborgere, der er
okonomisk uafhxngige af veartslandets sociale system, 3) unionsborgere, der er studerende eller 4)
familiemedlemmer til en unionsborger, der falder ind under en af de tre ovennavnte persongrupper.
Unionsborgeren og dennes ledsagende familiemedlem nyder dermed samme ret til ophold i

opholdsdirektivet.!79

En unionsborger, der hverken er studerende, arbejdstager eller selvstendig, har dermed ogsa ret til
ophold pa et andet medlemslands omrade, forudsat at denne rader over nok midler til at forsorge sig selv
og dermed ikke bliver en okonomisk byrde for vartslandet, jf. opholdsdirektivets artikel 7, stk. 1, litra b.
En unionsborger eller dennes familiemedlem kan i medfor af opholdsdirektivets artikel 16 desuden opna
ret til tidsubegranset ophold 1 vartslandet, hvis unionsborgeren lovligt har opholdt sig i landet i fem ar i
trek. Opholdsdirektivet har derfor umiddelbart et storre anvendelsesomrade end det, der galder for de
direktiver, som er opregnet i EU-bekendtgorelsens § 2, og sporgsmalet er derfor, om alle unionsborgere,
som har ret til ophold i medfor af opholdsdirektivet, har krav pa fri at kunne erhverve fast ejendom i
Danmark uden Justitsministeriets tilladelse.

Der er ikke EU-retspraksis, som direkte fastslar, at en person, som udelukkende stotter sin ret til fri
bevagelighed pa TEUF artikel 21 og reglerne i opholdsdirektivets artikel 7, stk. 1, litra b, har krav pa at
kunne erhverve en bolig i det medlemsland, som unionsborgeren har ret til at opholde sig i.
Opholdsdirektivets artikel 24 fastslar dog, at traktatens bestemmelser - med forbehold af specifikke
bestemmelser, der udtrykkeligt fremgar af traktaten og den afledte ret - skal anvendes uden
forskelsbehandling pa alle unionsborgere og deres familiemedlemmer, som opholder sig i et andet
medlemsland. Bestemmelsen udtrykker dermed et generelt diskriminationsforbud, som gzlder inden for
hele opholdsdirektivets anvendelsesomrade, og dermed ogsa for unionsborgere, som udelukkende stotter
deres ret pa opholdsdirektivets artikel 7, stk. 1, litra b.

Det bor desuden erindres, at EU-Domstolen tidligere har fastsliet, at national lovgivning, der
opstiller betingelser for udenlandsk bosatte personers adgang til at kunne erhverve fast ejendom i det
pagxldende medlemsland, er et udtryk for diskriminerende foranstaltninger.!80 Baggrunden herfor er

netop, at retten til at kunne erhverve en bolig er si snxvert forbundet med den ret til fri bevagelighed,

178 Sag C- 184/99, Grzelezyk
179 Dette fremgar af opholdsdirektivets art. 6, stk. 2, art. 7, stk. 2 samt art. 16, stk. 2.
180 Jf. sag C- 63/86, Kommissionen mod Italien og sag C-305/87, Kommissionen mod Grakenland
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som EU-retten tildeler, og de samme argumenter gor sig derfor geldende, uanset om personen under sit
ophold er erhvervsaktiv eller ej. At EU-retten ikke konkret har fastslaet dette 1 praksis ma hange sammen
med, at de retsakter, som tildeler ret til ophold for ikke-erhvervsaktive unionsborgere, ikke har varet gjort
galdender under de pagzldende sager. I forlengelse heraf fremgar det dog af sag C-305/87, Kommissionen
mod Grakenland, at det er Kommissionens opfattelse, at de nationale regler ogsa er i strid med det
generelle diskriminationsforbud i TEUF artikel 18, men sagen fores derefter pd traktatens
frihedsrettigheder, fordi disse netop gennemforer diskriminationsforbuddet i TEUF artikel 18.181
Derudover indeholder EU-bekendtgorelsen, som nevnt, ogsa fri adgang til at erhverve fast ejendom
for personer, som stotter deres ret til ophold pa de tidligere galdende direktiver!s2, jf. EU-
bekendtgorelsens § 2. Lovgiver har derfor allerede fra vedtagelsen af EU-bekendtgorelsen accepteret, at
ogsa personer, som ikke er arbejdstagere eller selvsteendigt erhvervsdrivende, kan erhverve fast ejendom i
Danmark uden Justitsministeriets tilladelse. Nar EU-retten siden vedtagelsen af EU-bekendtgorelsen har
udviklet sig og herunder udvidet den persongruppe, som karakteriseres som zkke-erhvervsdrivende i
opholdsdirektivet, ma den frie adgang til at erhverve en fast ejendom i Danmark derfor ogsa omfatte den

udvidede personkreds.

Pa baggrund af ovenstiende kan det derfor konkluderes, at wanset om unionsborger kan betragtes som
arbejdstager, kan denne frit erhverve ejendommen 1 Danmark uden Justitsministerens tilladelse, hvis denne
har ret #il ophold efter opholdsdirektivet. Det forhold, at den danske EU-bekendtgorelse kun henviser til
direktiverne 90/364/EQF, 90/365/EQF, 93/96/EQF, mndrer ikke retsstillingen, idet Danmark er
forpligtet til at overholde den sekundare EU-ret og fortolke dansk ret i overensstemmelse hermed. Nar
det nugzldende opholdsdirektiv derfor favner bredere, ma dette fia betydning for de danske

erhvervelsesbetingelser i de tilfalde, hvor en unionsborger ensker at erhverve en helarsbolig i Danmark.

Ud over en beskyttelse af unionsborgeres ret til at opholde sig frit pa medlemsstaternes omrade uden at
blive modt med diskriminerede foranstaltninger fra andre medlemslande, styrkede opholdsdirektivet ogsa
de rettigheder for unionsborgerens familiemedlemmer.'83 Opholdsdirektivets artikel 24 fastsatter
endvidere, at ligebehandlingsprincippet ogsa galder for familiemedlenmer til unionsborgeren, selvom
familiemedlemmerne ikke selv er statsborgere i en EU-medlemsstat. Dette betyder, at familiemedlemmer
fra tredjelande, som ledsager unionsborgeren under dennes ophold i en anden medlemsstat, affeder
rettigheder fra unionsborgeren. Dette kunne derfor tale for, at et familiemedlem til unionsborgeren ogsa har
krav pa at kunne erhverve en fast ejendom i Danmark pa lige fod med danske statsborgere (her dem som
har bopzl i Danmark), uanset om familiemedlemmet selv er unionsborger.

Efter opholdsdirektivet er det uden betydning for retten til ophold, om unionsborgerens
familiemedlem er fra et andet EU-land eller et tredjeland. Familiemedlemmet afleder en ret fra
unionsborgeren til at opholde sig sammen med denne i den pagzldende medlemsstat efter
opholdsdirektivets artikel 6, stk. 2 og 7, stk. 2. Nar opholdsdirektivets artikel 24, stk. 1 derefter fastslar, at
familiemedlemmer, som ikke er statsborgere i en medlemsstat, ogsa er beskyttet mod forskelsbehandling
pa lige fod med unionsborgeren, er det afgorende derfor, om familiemedlemmet kan siges at have den

samme ret til at erhverve en fast ejendom, som et led i dennes ophold, pa lige fod med unionsborgeren.

181 Jf. sagens pr. 4
18290/364/EQF, 90/365/EQF og 93/96/EQF
183 jf. preeamblen til opholdsdirektivet, pkt. 5
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Hyvis dette er tilfxldet, vil det vaere i strid med EU-retten, hvis et familiemedlem, som ikke er statsborger i
EU, palegges at indhente Justitsministeriets tilladelse for at kunne erhverve en fast ejendom til
heldrsbeboelse i Danmark. Der er dog hverken EU-retspraksis, der be- eller afkrafter, at dette er tilfaeldet,
men EU-Domstolen har i flere nyere afgorelser fremhevet, at familiemedlemmer til unionsborger, som
ikke selv er statsborgere i en medlemsstat, kan drage fordel af direktivets bestemmelser, og herunder ogsa
artikel 24.184 Nar det tages i betragtning, at indferelsen af opholdsdirektivet blandt andet medforte en
styrkelse af de rettigheder, som et familiemedlem afleder af unionsborgeren, er der derfor meget, der taler
for, at det ville veere i strid med EU-rettens regler ikke at tillade, at ogsa disse personer frit kan erhverve
fast ejendom 1 Danmark.

EU-Domstolen er befojet til endeligt at afgere, om et familiemedlems afledte rettigheder udstrakker
sig saledes, at disse ogsd omfatter retten til at kunne erhverve en fast ejendom i et medlemsland, og den

endelige fastleggelse af, om dette er tilfxldet, ma derfor afvente EU-Domstolens vurdering heraf.

3.3 Kob af fast ejendom i erhvervsgjemed

Udover at unionsborgere fra andre EU-lande kan have et behov for at kebe en helarsbolig i Danmark i, vil
der ogsa i de tilfzlde, hvor unionsborgeren ensker at drive selvstendig erhvervsvirksomhed i Danmark,
kunne opsta behov for at kunne kobe fast ejendom her, som skal anvendes i erhvervsojemed. En
unionsborger, som onsker at drive selvsteendig virksomhed, vil szrligt have et behov for at kunne kebe
erhvervsejendomme, som kan anvendes til udevelse af virksomhedens aktivitet. Dette kunne for eksempel
vare ejendomme, som indeholder kontorlokaler, butiks-, lager- eller produktionslokaler mv. I dette afsnit
behandles derfor betingelserne for, at en unionsborger kan kebe en ejendom i Danmark, som skal

anvendes i forbindelse med den pagzldendes udovelse af selvstendig virksomhed.

3.3.1 Erhvervelsesbetingelserne ved keb af fast ejendom i erhvervsgjemed
I og med at EU-retten ogsa indeholder en omfattende beskyttelse af unionsborgeres ret til at etablere sig
og udevede selvstendig erhvervsvirksomhed pa en anden medlemsstats omrade, var de danske
erhvervelsesbetingelser ved Danmarks indtreden i EU ogsa uforenelige med EU-retten pa dette punkt. Pa
denne baggrund indeholder EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1 ogsa regler om unionsborgeres adgang til at
kobe fast ejendom i Danmark i de tilfzelde, hvor unionsborgeren ensker at drive selvstendig virksomhed
eller levere/modtage tjenesteydelser her, selvom de ikke opfylder betingelserne i erhvervelseslovens § 1.
Som navnt, fastslds det dog i EU-bekendtgorelsens § 3, at unionsborgeres adgang til at erhverve fast
ejendom uden Justitsministerens tilladelse efter § 1, stk. 1 kun gzlder, hvis der er tale om ejendomme, der
skal tiene som fornoden helarsbolig for erbververen, eller hvor erhvervelsen af ejendommen er en forudsztning for
at udove selystandig virksombed eller levering af tienesteydelser. 1 forhold til dette afsnit er det derfor reglen om, at
ejendommen skal vere en forudsztning for at udeve selvstendig virksomhed eller levere tjenesteydelser,
der er relevant. Hermed menes, at ejendommen skal bruges til eller i den erhvervsmassige virksomhed, og

det afgorende er, om ejendommen anvendes som et led i en skonomisk aktivitet. Dette vil for eksempel

184 Sag C-551/07, Deniz Sahin, pr. 32 samt sag C-127/98, Metock, pr. 99
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veere tilfaldet, hvis ejendommen indeholder lokaler, hvorfra virksomheden udeves, eller hvis ejendommen
skal lejes ud, saedes at dette genererer en okonomisk aktivitet, som udgor en del af virksomhedsdriften.!85
Hvis en person opfylder bopaxlskravet i erhvervelseslovens § 1 i forbindelse med etablering af
erhvervsvirksomhed her i landet, sd er Justitsministeriets tilladelse ikke nodvendigt allerede af denne arsag.
EU-bekendtgorelsens regler om unionsborgeres adgang til at kunne etablere sig i et andet medlemsland er
derfor kun relevant i de situationer, hvor en Unionsborger fortsat har bopzl i et andet EU-land, men
samtidig onsker at drive virksomhed i Danmark og i denne forbindelse erhverve en fast ejendom til brug
for virksomhedens drift. Nér der er tale om kob af en ejendom, der skal anvendes som et led i den
pageldende unionsborgers erhverv, folger det dermed ogsa af reglen i EU-bekendtgorelsen, at
unionsborgeren heller ikke ved eller efter oprettelsen af den erhvervsmeassige aktivitet skal tage bopzl her
1 landet for at benytte sig af den frie adgang til at erhverve fast ejendom i denne henseende. Det afgorende
efter EU-bekendtgorelsens § 3, nr. 2 er alene, at ejendommen erhverves med henblik pa at kunne udove

selvsteendig erhvervsvirksomhed.

3.3.1.1 £ndret anvendelse af ejendommen

Ligesom under afsnit 2.1 om unionsborgeres adgang til at erthverve fast ejendom til helarsbeboelse, kan
det overvejes, om Justitsministeriet i tilfxlde af, at ejendommen ikke lengere anvendes i erhvervsojemed,
kan udstede paleg om tvangssalg til erhververen. Der er ingen trykt retspraksis, der fastslar, at
Justitsministeriet 1 et sadan tilfxlde har hjemmel til at udstede et tvangspaleg. Det fremgar dog af UfR
1999.5169), at en unionsborger fra et andet EU-land kan demmes for at have overtradt erhvervelsesloven,
hvis Justitsministeriet nogle ar efter erhvervelsen ikke finder, at den udevede aktivitet kan opfylde kravet i
EU-bekendtgorelsens § 3, nr. 2 om, at ejendommen var en forudsatning for at udeve selvstendig
erhvervsvirksomhed. Der var dog ikke nedlagt pastand om, at Justitsministeriet kunne palegge et
tvangssalg i den konkrete situation, og tyskeren blev alene idomt en bede pa 20.000 kr. Pa baggrund af
den ovennavnte UfR 2007.99H, hvor Justitsminisiteriet fik medhold 1 retmeassigheden af et
afhzndelsespileg udstedt til en tysk statsborger, som var fraflyttet sin ejendom pa Samse, ma det dog
antages, at der ogsa vil vaere hjemmel til at udstede athandelsespalaeg i de tilfxlde, hvor ejendommen
anvendes 1 erhvervsejemed. Dette synes at have stotte i, at der — 1 relation til erhvervelseslovens § 8, som
udgoer hjemlen til at udstede tvangspaleg — ikke bestir nogen forskel i, om ejendommen anvendes til
helarsbeboelse eller i erhvervsojemed.

Dette synes ogsa at stottes af Justitsministeriets udtalelse 1 UfR 2004.1169V, hvor en tysk statsborger
var tiltalt for ikke at have efterkommet et pibud og tvangssalg, fordi denne — ligesom i UfR 2007.99H —
ikke anvendte ejendommen til helirsbeboelse. Den tyske statsborger gjorde under sagen gzldende, at
denne fremover onskede at drive erhverv fra ejendommen, hvortil Justitsministeriet udtalte folgende: "For
sa vidt angar Deres klients onske om at udove erhverv i Danmark skal Justitsministeriet gore opmearksom pd, at Deres
klient kan erbverve en anden ejendom, sdfremt han i skodet afgiver erklaring ifolge erbvervelsesbekendtgorelsens § 4. 1 den
Jforbindelse er det som tidligere navnt en forudsatning, at han opfylder betingelserne i sin erklering bade ved erbvervelsen og

fremover.” Det antages, at der med ordet fremover menes, at personen i disse tilfaelde ogsa er forpligtet til at

185 Betenkning nt. 1135/1988, s. 27
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anvende ejendommen til erhverv i tiden efter erhvervelsen, siledes at der vil kunne udstedes et pabud om
tvangssalg, hvis ejendommens anvendelse zndres.

Der kan stilles sporgsmalstegn ved, om det - i de tilfelde, hvor en unionsborger fraflytter en
helarsbolig - er foreneligt med EU-retten at udstede et athendelsespalag. De samme argumenter gor sig
tilsvarende gxldende i den situation, hvor en selvstendig erhvervsdrivende ikke lengere anvender
ejendommen i erhvervsojemed, idet denne kan have en legitim interesse i ikke at salge ejendommen. I
disse tilfalde vil der i ovrigt ikke i samme omfang vare et hensyn at tage til, at EU-bekendtgorelsen ikke
ma kunne udnyttes til at omga reglerne i sommerhusloven. En erhvervsdrivende, som ikke lengere
anvender ejendommen som et led i driften, vil jo ikke vare i fare for at omgi forbuddet mod

erhvervsmassig udlejning i sommerhusloven, sa lenge ejendommen ikke lejes ud til fritidsbolig.

3.3.2 Omfattede etableringsmader

Udover at EU-bekendtgorelsens § 3, nr. 2 stiller krav til ejendommens anvendelse, indeholder denne, som
nevnt, ogsa regler om 1 hvilke tilfzlde og under udevelsen af hvilke etableringsformer, adgangen til fri
erhvervelse af fast ejendom efter § 1, stk. 1 finder anvendelse. Efter EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 3
kan unionsborgere kobe fast ejendom i Danmark uden Justitsministeriets tilladelse, nar den pagaldende
person ensker at etablere sig i Danmark i erhvervsojemed. Det samme galder, hvis unionsborgeren har
oprettet eller onsker at oprette et agentur eller en filial i Danmark, jf. EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr.
4. EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1 omfatter derfor bade det, der i EU-retlig regi betegnes som primaer og
sekunder etablering. Derudover kan en unionsborger kebe fast ejendom i Danmark uden
Justitsministerens tilladelse, hvis personen vil levere eller modtage tjenesteydelser her i landet, jf. EU-
bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 4 in fine. Sammenfattende dakker EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 3

og 4 over folgende etableringsformer:

* Primer dansk etablering, jf. § 1, stk. 1, nr. 3
®  Sekundaxr dansk etablering via filial, agentur eller lignende, jf. § 1, stk. 1, nr. 4

* Levering/modtagelse af tjenesteydelser i Danmark, jf. § 1, stk. 1, nt. 4 in fine

For at kunne vurdere, i hvilke tilfzlde en unionsborger frit kan erhverve en fast ejendom til brug for
virksomhedens drift, vil der derfor blive taget udgangspunkt i disse etableringsformer i de folgende afsnit.
Unionsborgeres ret til at foretage en primer etablering behandles i afsnit 3.3.2.1, mens retten til at foretage
en sekunder etablering behandles i afsnit 3.3.2.2. Dernast behandles retten til at levere tjenesteydelser i
afsnit 3.3.2.3. Da de opstillede situationer i EU-bekendtgorelsen er txt forbundne med de
frihedsrettigheder, som er sikret i TEUF og den hertil horende sekundare ret, og da Danmark ikke har
taget et forbehold pd dette omrade, bliver den EU-retlige fortolkning og anvendelse af disse rettigheder
derfor afgorende for, hvordan de nzvnte etableringsformer i EU-bekendtgorelsen skal forstds. Ligesom
under afsnit 3.2 om unionsborgeres adgang til at erhverve en helarsbolig vil de relevante EU-regler samt
EU-Domstolens retspraksis derfor blive inddraget i det omfang, disse bidrager til at klarlegge hvilke

konkrete situationer, der er omfattet af EU-bekendtgorelsen.
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3.3.2.1 Primzr dansk etablering

Det fremgar af EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 3, jf. § 1, at unionsborgere, som har etableret eller vil
etablere sig i Danmark for at udeve selvstendig virksomhed, kan erhverve fast ejendom her i landet uden
Justitsministeriets tilladelse. Denne bestemmelse sigter mod at omfatte det, der i EU-retlig regi betegnes
som en primer etablering, og den skal derfor ses i sammenhang med den beskyttelse af retten til at
foretage en primar etablering, som er sikret i TEUF artikel 49.

TEUF artiklerne 49-55 om den frie etableringsret sikrer bade unionsborgere adgang til primar og
sekunder etablering. Med primaer etablering menes, at en person flytter samtlige aktiviteter til et andet
medlemsland.’8¢ Dette er for cksempel tilfeldet, hvis en tysk statsborger har haft sin egen
advokatvirksomhed i Tyskland, som denne opgiver for at starte advokatvirksomhed i Danmark.
Derudover dekker en primer etablering ogsa over, at en person vil starte selvstzendig virksomhed 1 et
andet medlemsland fra bunden, det vil sige uden, at den eksisterende virksomhed flyttes. EU-Domstolen
har i sag C-55/94, Gebbard, der omhandlede en tysk advokats etablering i Tyskland, fastlagt reekkevidden
af etableringsbegrebet efter TEUF artikel 49:

"Begrebet etablering i traktatens forstand er sdledes et meget vidt begreb, som for en fallesskabsstatsborger indebarer,
at han pa stabil og vedvarende maide kan deltage i det okonomiske liv i en anden medlemsstat end sin egen og fa
Jordel heraf, hvorved der sker en begunstigelse af det okonomiske og sociale samarbejde inden for omridet selvstandig

erhvervsvirksombed”

Dommen vidner om, at etableringsbegrebet rakker meget vidt men samtidig ogsa, at der stilles visse
minimumskrav til, hvornar der kan siges at vare foretaget en etablering, som er beskyttet i henhold til
TEUF artikel 49. Det formodes, at en unionsborger, som ikke har etableret sig pa en made, der er
beskyttet af TEUF artikel 49, heller ikke vil vare omfattet af EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 3, idet
formalet med EU-bekendtgorelsen var, at bringe de danske regler i overensstemmelse med EU-retten,
men formentlig ikke at give andre unionsborgere en bedre retsstilling, end de ville have krav pa efter de
geldende EU-regler.

For at kunne paberdbe sig retten til at foretage en primaer etablering efter TEUF artikel 49, er det et
krav, at personen er statsborger i et medlemsland, og der gzlder derfor ikke et krav om, at den
pagazldende har bopzl inden for EU for at kunne foretage en primar etablering, som er beskyttet af EU-
reglerne. Derudover skal kravet om grenseoverskridende element tillige vare opfyldt, men i de tilfelde hvor en
unionsborger fra et andet medlemsland ensker at etablere sig i Danmark og i den forbindelse erhverve en
fast ejendom i erhvervsojemed, er dette krav uden tvivl opfyldt.187 Det er desuden en betingelse for
udovelsen af den frie etableringsret, at der er tale om en erhvervsmessig aktivitet, men der stilles dog ikke krav
til omfanget af personens erhvervsaktivitet eller til storrelsen af det afkast, som aktiviteten indbringer.188
En almindelig enkeltmandsvirksomhed uden yderligere ansatte end stifteren selv vil derfor naturligt ogsa
vere omfattet af beskyttelsen. Det stilles dog 1 relation til sekundzre etableringer et vist mindstekrav til
omfanget af den okonomiske aktivitet, hvilket gennemgds nedenfor i afsnit 3.2.2.2. Derudover skal

erhvervsaktiviteten ske pa ubestemt tid, hvilket vil sige, at den primere etablering skal vare permanent. Hvis

186 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, s. 543
187 Sag C- 305/87, Kommissionen mod Grakenland, pt. 20
188 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-reften, s. 534
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ikke dette er tilfzelde, kan TEUF artikel 49 som udgangspunkt ikke paberabes, men situationen kan i stedet
for vaere omfattet af TEUF artikel 56 om tjenesteydelsernes frie bevagelighed.

I forhold til TEUF artikel 49 har EU-Domstolen fastsliet, at retten til at kunne erhverve fast
¢jendom i en anden medlemsstat er beskyttet af denne bestemmelse.'® Dette fremgar ligeledes direkte af
Ridets Almindelige Plan fra 1961, som fastslir, at medlemslandene ikke ma opstille hindringer for den
erhvervsdrivendes adgang til at erhverve fast ejendom i den pigzldende medlemsstat som et led i
etablering af selvstendig erhvervsvirksomhed efter TEUF artikel 49.1% I den omfang en unionsborgers
foretagende i Danmark udgor en primar etablering efter TEUF artikel 49, er Danmark derfor forpligtet til
at give den pagxldende adgang til at kebe fast ejendom i erhvervsojemed. Dette er dermed kommet til
udtryk 1 EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 3, og skulle der vare afvigelser imellem, hvornir en
unionsborger efter bekendtgorelsen har krav pa at kunne erhverve fast ejendom 1 Danmark, og hvornar
samme person er omfattet af TEUF artikel 49, ma det vere sidstnevnte, der er afgorende for, om

unionsborgeren har krav pa ejendomserhvervelsen.

3.3.2.2 Sekundzer dansk etablering

EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 4 fastslar, at personer, som har oprettet eller vil oprette agenturer eller
filialer i Danmark, ogsa har krav pa fri adgang til at kunne kebe fast ejendom i Danmark. Denne
bestemmelse sigter derfor mod en sekundwr etablering, og bestemmelsen har derfor sammenheng med
TEUF artikel 49, der, som nzvnt, ogsa beskytter unionsborgeres ret til at foretage en sekundzr etablering
i en anden medlemsstat. En sekundar etablering indebarer, at personen bevarer sin hovedaktivitet i
oprindelsesiandet, men udvider sin aktivitet ved enten at oprette et agentur, filial eller datterselskab i et andet
medlemsland, jf. TEUF artikel 49, stk. 1, 2. pkt.

Der gzlder samme krav til en sekundzr etablering som til en primzr etablering, hvilket derfor betyder
at alle unionsborgere som udgangspunkt har mulighed for at pdberdbe sig retten til at foretage en
sekundzr etablering. Hvis en person onsker at udove den sekundare etableringsret, stilles der dog et
yderligere krav om, at personen har bope! inden for EU, idet man ikke har ensket at abne EU for personer,
som ikke har deres hovedaktivitet inden for EU.11 Dette betyder, at en unionsborger, som har bopzl i
USA, ikke kan komme til Danmark for at dbne en filial eller lignende og i den forbindelse frit erhverve en
fast ejendom efter EU-bekendtgorelsens regler. Samme person vil dog kunne flytte samtlige
erhvervsaktiviteter (primer etablering) til sit oprindelsesland inden for EU og derefter benytte sig af retten
til at foretage en sekundar etablering med dertilhorende ejendomserhvervelse 1 Danmark, fordi der, som
nzvnt, ikke gelder et bopzalskrav, nar der er tale om en primear etablering.

Retten til at erhverve fast ejendom gzlder uanset, om der er tale om en primar eller sekundar
etablering.!92 Her fremhzvede EU-Domstolen, at man i relation til de italienske regler om, at kun
hjemmehorende italienere kunne erhverve en bestemt type fast ejendom, ikke kunne sondre mellem
forskellige former for etablering, samt at ligebehandlingsprincippet fandt anvendelse uanset hvilken

etableringsform, der var tale om.1%3

189 Jf. sag C- 305/87, Kommissionen mod Grakenland, pt. 3

19 Radets Almindelige Plan for ophevelse af begransninger for etableringsfribeden
191 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-rezten, s. 533
192]f. Sag 63/86, Kommiissionen mod Italien

193 Jf. Sag 63/86, Kommissionen mod Italien i pr. 19
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For at der er tale om en sekunder etablering, stilles der som udgangspunkt et krav om, at der skal vare
visse lokaliteter tilknyttede, som er bemandet med en eller flere personer, der kan tegne virksomheden.1%4
Det er dog ikke et krav, at den sekundare etablering er bemandet hele tiden, hvilket jo kan vare umuligt at
opfylde, sifremt der er tale om en enkelt erhvervsdrivende persons udevelse af retten til sekunder
etablering, men der skal dog vare tale om, at der udoves en vis aktivitet fra den sekundare etablering.!95
Derudover skal der vare tale om en permanent tilstedevarelse og ikke blot en midlertidig udovelse af
erhvervsmassig aktivitet i et andet medlemsland.’6 Nir der er tale om en sekunder etablering, stilles der
endvidere et mindstekrav til omfanget af den okonomiske aktivitet, som udoves. Det stilles dog, som
nevnt, ikke et krav om, at erhvervsaktiviteten skal have et storre omfang, eller at aktiviteten skal indbringe
et vist afkast. I forlengelse heraf har EU-Domstolen tidligere fastsliet, at en bestyrelsespost i et andet
medlemsland kan udgoere en sekundzr etablering.

De danske domstole synes dog at foretage en for unionsborgeren streng vurdering af, om
mindstekravet til den okonomiske aktivitet er opfyldt. Dette fremgar af Ostre landsrets afgorelse 1 UfR
1999.5160.

Under sagen havde en tysk statsborger i 1993 kebt en ejendom i Danmark uden at indhente
Justitsministeriets tilladelse. Den tyske statsborger, der var arkitekt og drev virksomhed i Tyskland, gjorde
gxldende, at cjendommen var erhvervet med henblik pa arkitektvitksomhed i Danmark, hvorfor
Justitsministeriets tilladelse ikke var forneden. Justitsministeriet gjorde heroverfor galdende, at den udovede
aktivitet var af sd marginal karakter, at denne ikke var omfattet af EU-bekendtgorelsen. Dette skyldtes sarligt,
at der ikke var anmeldt nogen indtagter for arkitektvirksomheden til de danske skattemyndigheder. Den
tyske statsborger havde benyttet ejendommen med henblik pa at opnd arbejdsro til udferelse af
tegneprojekter til brug for virksomheden i Tyskland, men dette kunne efter Justitsministeriets opfattelse ikke
anses for omfattet af etableringsretten. Dette pa trods af, at det under sagen var ubestridt, at ejendommen var
indrettet pa en sidan made, at den var egnet til at drive arkitektvirksomhed fra, ligesom den tyske arkitekt i
ovrigt havde indrettet sig med de fornedne faciliteter som telefon, fax og brevpapir m.v. Derudover havde
han rettet henvendelse til danske virksomheder, aflagt besog pd danske virksomheder og holdt enkelte moder
pd ejendommen med danske erhvervsfolk, hvilket dog kun resulterede i enkelte leverancer til et byggeri i
Tyskland.

Ostre landsret fandt dog, at tyskerens aktivitet med henblik péd at skaffe arkitektopgaver hos danske
kommuner ikke havde haft en sidan karakter, at den kunne anses for reel forretningsaktivitet, samt at
arkitektvirksomhed i relation til danske virksomheder havde varet af helt marginal karakter, fordi denne kun
havde resulteret i enkelte leverancer. Den tyske statsborger fandtes herefter ikke at opfylde betingelserne for
at erhverve adkomst p4 fast ejendom uden Justitsministeriets tilladelse og idemtes derfor en bede pa 20.000

kr. for overtredelse af erhvervelsesloven.

Ostre landsret har derfor tilsyneladende lagt afgorende vagt pa, at der kun var indkommet meget fa ordre
som folge af arkitektvirksomheden i Danmark, siledes at etableringen i Danmark primaert havde vearet
med henblik pa at styrke arkitektvirksomheden i Tyskland. Derudover blev der ogsa lagt en del vagt p4, at
tyskeren kun — med henblik pa at etablere egentlig arkitektvirksomhed — havde opndet enkelte

arkitektopgaver ved henvendelse til nogle danske virksomheder. Den udovede aktivitet var dermed af sa

194 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-reften, s. 544
195 . sag 221/89, Factortame II, pt. 21

196 Jf. sag C-55/94, Gebhard

197 Sag 143/87, Stanton
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marginal karakter, at den ifelge Ostre landsret ikke kunne anses for en reel forretningsaktivitet. I forhold
til denne vurdering henvises der i afgorelsen til sag C-357/89, Raulin, hvor EU-Domstolen udtalte, at
TEUF artikel 45 om arbejdskraftens fri bevagelighed kun finder anvendelse, nar der udeves faktisk og
reel beskeftigelse, hvorved der skal ses bort fra en beskaftigelse af sa ringe omfang, at den fremstir som
et rent marginalt supplement. Efter Ostre landsrets opfattelse kan dette princip dermed ogsa udtrakkes til
at geelde 1 forhold til etableringsretten under TEUF artikel 49, men EU-Domstolen har dog ikke endeligt
taget stilling til, at der galder samme undergreense ved etableringsretten som ved arbejdskraftens frie
bevagelighed.

Hvis de ovenstiende EU-retlige krav til, hvornar der forelegger en sekunder etablering, tages i
betragtning, kan det det i hvert fald diskuteres, om en arkitektvirksomhed med meget lav indtjening
opfylder betingelserne. Nir det erindres, at en bestyrelsespost som udgangspunkt kan udgere en sekundzer
etablering, samt at der ikke gzlder noget krav til storrelsen af den indtjening, som genereres ved den
erhvervsmaessige virksomhed, synes dette dog at tale for, at ogsa en arkitektvirksomhed med lav indtjening
kan udgore en sekundar etablering under TEUF artikel 49. Under sagen gjorde den tyske arkitekt ogsa
geldende, at der skulle en prajudiciel foreleggelse for EU-Domstolen, siledes at EU-Domstolens
fortolkning af, hvorvidt der foreld en sekundzr etablering eller ej kunne medinddrages under den
nationale sag. Dette blev dog afvist af Ostre landsret, og resultatet af afgorelsen er dermed alene baseret
pa den danske forstdelse af, hvornar der forelegger en sekundar etablering, hvilket er uhensigtsmaessigt i
en sag, hvor det ma konstateres, at den erhvervsmassige aktivitet i hvert fald ligger pa grense af at opfylde
kravene til en sekundzr etablering jf. TEUF artikel 49.

Resultatet 1 UfR 1999.5160 synes ogsa at forudsaxtte, at en unionsborger, som ikke tager ophold i
Danmark, men blot udnytter sin ret til at foretage en sekundzr etablering her, kun kan erhverve fast
¢jendom uden Justitsministeriets tilladelse, hvis den erhvervsmassige aktivitet opfylder mindstekravet. En
unionsborger som ikke erhverver en ejendom med henblik pa helirsbeboelse, skal derfor indhente
Justitsministeriets tilladelse til erhvervelsen, hvis denne vil erhverve en ejendom i Danmark uden, at
personen udover den fornedne — eller slet ingen - erhvervsmassige aktivitet. Dommen synes dermed ogsa
at udelukke, at en unionsborger kan stotte ret pa TEUF artikel 21 og opholdsdirektivets § 7, stk. 1, litra b,
og herunder retten frit at kunne erhverve fast ejendom pa baggrund af disse bestemmelser, nar ikke den
pagxldende tager bop=zl i den erhvervede ejendom. Dette er dog ikke i strid med EU-retten, idet
beskyttelsen 1 savel TEUF artikel 21 og opholdsdirektivet forudsztter, at den unionsborger, som vil stotte
ret herpd, har taget ophold (og dermed bopzl) pa en anden medlemsstats omrade, jf. opholdsdirektivets
artikel 3.

3.3.2.3 Levering af tjenesteydelser

Som navnt, er unionsborgere, der onsker at modtage eller levere tjenesteydelser i Danmark, ogsa omfattet
af EU-bekendtgorelsen, jf. § 1, stk. 1, nr. 4 in fine. Denne regel skal ses i sammenhang med den
beskyttelse, som TEUF artikel 56 opstiller i relation til den frie bevagelighed for tjenesteydelser. Efter
TEUF artikel 56, stk. 1 skal restriktioner, som hindrer den frie udveksling af tjenesteydelser, gradvist
afskaffes. Derudover fastslar samme bestemmelses stk. 3, at tjenesteyderen skal kunne udeve sin

virksomhed i det medlemsland, hvor ydelsen onskes at prasteres, pa samme vilkir som det pagzldende
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medlemsland fastsztter for dets egne statsborger. TEUF artikel 56 indeholder derfor ogsia bade et
diskriminations- og restriktionsforbud.

For at kunne paberibe sig TEUF artikel 56 er det en betingelse, at der er tale om udevelsen af en
midlertidig aktivitet 1 en anden medlemsstat end den, hvori tjenesteyderen er etableret.19 Bestemmelsen
giver dermed mulighed for, at en erhvervsdrivende kan udeve granseoverskridende aktivitet fra sit
driftssted, uden at skulle etablere sig i et andet medlemsland. Det, der adskiller TEUF artikel 56 om
tjenesteydelserne frie bevagelighed med TEUF artikel 49 om den frie etableringsret, er derfor, om den
pagaldende erhvervsudover er etableret i det medlandsland, hvor tjenesteydelsen prasteres.!”” Derudover
er det en betingelse, at der forelegger et grenseoverskridende element, hvilket blandt andet vil vare tilfaldet,
hvis enten tjenesteyderen eller tjenesteydelsesmodtageren krydser en grense.?? Kravet om
grenseoverskridende aktivitet er dog ogsa opfyldt i de situationer, hvor hverken tjenesteyderen eller
modtageren bevager sig over en grense, med hvor selve tjenesteydelsen passerer en sadan.?0!

EU-Domstolen har, som nzvnt, tidligere fastsldet, at retten til at erhverve fast ejendom ogsa er
beskyttet af TEUF artikel 56. Dette var tilfaeldet i sag C-305/87, Kommissionen mod Grakenland, hvor EU-
Domstolen fastslog, at en betingelse om, at erhververen af ejendommen skulle vare hjemmehorende i den
konkrete medlemsland, var i strid med TEUF artikel 50, idet erhvervelse af fast ejendom ogsa er et
naturligt led i udevelsen af denne rettighed.?0? Det fremgar endvidere af afsnit III i Radets Almindelige
program om ophavelse af begrensninger af den frie udveksling af tjenesteydelser, at det vil udgere en
hindring for udevelsen af tjenesteydelsernes frie bevaegelighed, hvis medlemslandenes nationale lovgivning
opstiller betingelser for eller umuligger udlendinges adgang til at erhverve fast ejendom i

medlemslandet.203

I forhold til dette typetilfxlde er det dog primaert den situation, hvor det er tjenesteyderen, der passerer en
grense, som er relevante. Dette skyldes, at det primeart er i disse tilfxlde, hvor der vil vaere et behov for at
kunne erhverve en fast ejendom i Danmark med henblik pa at kunne udbyde tjenesteydelser. Det erindres
dog, at situationen kun er omfattet af TEUF artikel 56, hvis der er tale om en midlertidig aktivitet. I
relation til erhvervelse af fast ejendom, sxtter dette derfor i sig selv en begraensning for, hvor relevant
TEUF artikel 56 er i disse situationer. Der vil oftest ikke vare et behov for at erhverve en fast ejendom 1
Danmark, hvis der kun skal udeves erhvervsmassig aktivitet her i en begrenset periode. EU-Domstolen
har dog anvendt TEUF artikel 56 i situation, hvor den midlertidige aktivitet stod pa i en meget lang
periode.204 TEUF artikel 56 er derfor anvendelig, si lenge der er tale om en midlertidig aktivitet, uanset
hvor lang tid aktivitet matte strackke sig over. Det kan derfor ikke udelukkes, at det kan blive aktuelt for en
person, som kun udever midlertidig erhvervsaktivitet i Danmark, at erhverve en fast ejendom her i landet.
I en sidan situation vil personen derfor frit kunne erhverve ejendommen uden tilladelse fra
Justitsministeriet.

Man kan dog ogsa forestille sig den situation, at en tjenesteyder fra et andet EU-medlemsland szlger

en tjenesteydelse, som kobes af en tjenesteydelsesmodtager i Danmark. Dette kunne for eksempel vare

198 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-reften, s. 599

199 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, s. 602

200 T£. Sag 186/87, Cowan
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203 Radets Almindelige program om ophzavelse af begrensninger af den frie udveksling af tjenesteydelser, afsnit 111, d
204 Sag C-113/89, Rush Portuguesa, pt. 15 samt Karsten Engsig Sorensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, 5.600
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relevant i forhold til udlejningsvirksomhed, hvor tjenesteyderen onsker at erhverve en udlejningsejendom
med flere boliger i. Om en siddan situation er omfattet af TEUF artikel 49 om etableringsfriheden eller
artikel 56 om tjenesteydelsernes frie bevaegeliched athanger af, om udlejeren er etableret i det
medlemsland, hvor ejendommen ligger. Hvis udlejeren fortsat kun er etableret i en anden medlemsstat,
men onsker at kobe en fast ejendom og udleje den i Danmark, vil situationen falde inden for TEUF artikel
56. Dette stottes af, at udlejningsvirksomhed efter punkt 33 i preamblen tl direktiv 2006/123/EF
(servicedirektivet) er omfattet af tjenesteydelsesbegrebet. En svensk erhvervsdrivende som onsker at
udleje en ejendom pa erhvervsmassig basis i Danmark uden at etablere sig i her i landet, vil derfor ogsa
vare omfattet af TEUF artikel 56 og EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 4. Der gzlder dog nogle swrlige

krav i relation til udlejning af ferieboliger i Danmark, som omtales naermere nedenfor i afsnit 3.3.

3.3.3 Betydning af TEUF artikel 63 om kapitalens frie bevaegelighed

EU-bekendtgorelsen giver, som navnt, kun adgang til at erhverve fast ejendom uden Justitsministeriets
tilladelse, hvis der er tale om ejendomme, som enten skal tjene til helarsbolig for erhververen, eller hvor
erhvervelsen er en forudsxtning for at udeve selvstendig virksomhed eller levere tjenesteydelser. Dette
betyder, at hvis erhvervelsen alene sker 1 investeringsojemed, og ejendommen ikke er en forudsaxtning for at
udove selvstendig virksomhed eller levere tjenesteydelser i Danmark, vil Justitsministeriets tilladelse skulle
indhentes, jf. EU-bekendtgorelsens § 3 modsatningsvist. Pa trods af at fast ejendom — ud over at tjene et
bolig- eller erhvervsformal — ogsa udgor et investeringsobjekt 1 mange medlemslande, er der dermed ikke
adgang til at erhverve fast ejendom i Danmark uden Justitsministeriets tilladelse, hvis dette alene sker i
investeringsojemed. Da EU-retten ogsa indeholder regler om fri bevagelighed for kapital pa tvars af
landegraenserne, som blandt andet beskytter mulighederne for at investere i formuegoder i andre
medlemslande, vil det i dette afsnit overvejes, om disse regler har en betydning for, om unionsborgere kan
erhverve fast ejendom udelukkende i investeringsojemed.

Man kunne forstille sig den situation, at en unionsborger gerne vil investere i en fast ejendom i
Danmark alene med henblik at anskaffe et aktiv, som pa sigt kan bruges siledes, at der opnas en
indtjening pa ejendommen eller et overskud, nar ejendommen igen skal sxlges (ejendomsspekulation).
Problemet opstir dog ikke i de situationer, hvor udlejningsejendomme erhverves med henblik pa at
etablerer en udlejningsvirksomhed i Danmark, idet denne situation vil falde inden for EU-
bekendtgorelsens § 3, nr. 2, men sporgsmalet kan vare sarligt relevant i de tilfxlde, hvor
ejendomserhvervelsen ikke sker som et led i etablering af selvstendig virksomhed i Danmark.. Mange
investorer fra andre EU-lande vil for eksempel kunne have en interesse i at opkebe et stort grundareal,
hvor der vil kunne opnas en indtjening ved at udstykke ejendommen i mindre matrikler og derefter
bortsxlge dem, men uden at dette nodvendigvis sker som et led i udevelsen af selvstendig virksomhed
her i landet. Hensigten med at kobe fast ejendom vil i disse tilfaelde ofte vare forskellige fra de tilfelde,
hvor personen onsker at etablere selvstandig virksomhed 1 Danmark, hvortil ejendommen skal anvendes.
En investor vil typisk betragte en investering i ejendomme som en formueanbringelse, hvorimod en
person, der onsker at etablere sig som selvstandig erhvervsdrivende, vil betragte ejendommen som et led i

driften af sin erhvervsvirksomhed.
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Kapitalens frie bevagelighed er ligesom de fornzvnte rettigheder en central og integreret del af EU-
retten.20> Ligesom etableringsretten og den frie udveksling af tjenesteydelser indeholder TEUF artikel 63
bade et diskriminations- og et restriktionsforbud. Medlemsstaterne ma pa denne baggrund ikke opstille
hindringer for kapitalanbringelser eller kapitaloverforelser til andre medlemslande, hvilket indirekte ogsa rammer
erhvervelse af fast ejendom, fordi der naturligt sker en kapitaloverforelse i denne forbindelse. Kapitalens
fri bevaegelighed skal sikre, at bade kapitalbevagelser, for eksempel ved linoptagelse, arv eller gave, samt
betalinger, for eksempel for varer, tjenesteydelser mv., kan ske pa tvars af medlemslandenes graenser uden
hindringer. TEUF artikel 63 har dermed ogsa afgerende betydning i de situationer, hvor der sker en
grenseoverskridende investering.

I og med at betingelserne i erhvervelsesloven og EU-bekendtgorelsen ikke kun har indflydelse pa de
personer, der onsker at etablere sig i Danmark, men tillige for personer, der udelukkende onsker at investere
1 danske ejendomme, forekommer det derfor ogsa rimeligt at anvende bestemmelsen om kapitalens frie
bevagelighed, idet det ma antages, at betingelserne om enten at anvende ejendomme til helarsbeboelse
eller som et led i etableringen af erhvervsmaessig virksomhed 1 Danmark medforer en sarlig ulempe for de
personer, der udelukkende onsker at investere i danske ejendomme, uden at de dermed har til hensigt at
etablere sig som erhvervsdrivende her i landet.

Reglerne om kapitalens frie bevagelighed skal dog ses i sammenhxzng med de ovrige
frihedsrettigheder, og det kan i1 en konkret situation vare svert at afgere, om den EU-retlige
problemstilling skal loses ud fra TEUF artikel 49, 56 eller 63, og det ses dog ogsa en tendens til, at flere
frihedsrettigheder paberabes pa samme tid.2% Hvis en fysisk eller juridisk person for eksempel onsker at
erhverve en fast ejendom 1 et andet medlemsland end deres eget, men dette medlemsland stiller hindringer
1 vejen for kapitaloverforelsen, kan der opstid tvivl, om hvilken af de traktatsikrede rettigheder, den
pagaeldende skal stotte sin ret pa. Det er endnu ikke helt klarlagt i praksis, hvordan denne vurdering skal
tages, men det synes dog at vere udgangspunktet, at hvis det er selve betalingsoverforelsen, der hinders,
skal TEUF artikel 63 anvendes. Hvis det omvendt ikke er kapitalbevagelsen, der hindres, men for
eksempel den modydelse, som kapitaloverforelsen knytter sig til, sa er udgangspunktet, at en af de ovrige
frihedsrettigheder skal anvendes.?’7 Der skal dermed tages udgangspunkt i formalet med den lovgivning,
som har den hindrende effekt. Nar der er tale om betingelser, som kan begranse en persons adgang til at
erhverve fast ejendom, knytter dette sig dog hovedsagligt til personens ret til ophold eller etablering i
Danmark, og derfor ma udgangspunktet vare, at det er disse frihedsrettigheder, der skal anvendes.
Erhvervelsesbetingelserne far godt nok en hindrende (indirekte) effekt pa den kapitaloverforelse, som er
en nodvendig del af ejendomshandlen, men dette er kun en indirekte pavirkning, fordi reglerne primert
pavirker personens mulighed for at kunne opholde eller etablere sig her.

Sporgsmilet er dog, om kapitalens frie bevagelighed kan péaberabes, nar der er tale om en situation,
hvor erhvervelse af den fast ejendom sker fra en investor fra et andet medlemsland, som hverken
opholder, har etableret sig eller levere tjenesteydelser i Danmark. Det fremgar af bilag I til Radets direktiv
88/361/EQF, at de kapitalbevagelser, som er beskyttet af TEUF artikel 63, blandt andet et investeringer i

205> Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, s. 677
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fast ejendom, herunder valutaudlendinges investeringer i fast ejendom i indlandet (her Danmark).208 At
retten til at erhverve en fast ejendom er omfattet af TEUF artikel 63 er blevet bekreftet af EU-Domstolen
tilbage i 2006 i sag C-386/04, Stauffer, hvor Domstolen udtalte at: “sdvel ¢jerskabet til den faste ejendom som
udnyttelsen heraf er derfor omfattet af de frie kapitalbevagelser” 2 Derudover fik reglerne om kapitalens frie
bevagelighed ogsia en afgorende betydning i den tidligere omtalte sag C- 370/05, Festersen, det
omhandlede landbrugslovens bopalspligt.

I sag C-370/05, Festersen havde den tyske statsborger, Festersen, tilbage i 1998 erhvervet en ejendom i
Senderjylland. Da Kay Uwe Festersen ikke tog bopal pa ejendommen i forbindelse med ejendommens
erhvervelse, pabod Jordbrugskommissionen ham at athaende ejendommen, hvilket senere kom til provelse i
byretten. Noget tid senere tog Festersen bopzl pa ejendommen, men ankede byretsdommen til Vestre
landsret med pastand om frifindelse. Under bedemmelse af sagen valgte Vestre landsret at rette en
prajudiciel foresporgsel til EU-Domstolen, hvorefter der spurgtes til, om TEUF artiklerne 49 om
etableringsretten og 63 om kapitalens frie bevagelighed var til hinder for, at en medlemsstat som betingelse
for erthvervelse af en landbrugsejendom stillede krav om, at erhververen tog fast bopal pd ejendommen.
Under sagen pdberabte den danske regering blandt andet, at bopalspligten i landbrugsloven kunne henfores
til  sommerhusprotokollen. EU-Domstolen afviste imidlertid, at Danmark pa baggrund af
sommerhusprotokollen kunne opretholde bopalskravet for landbrugsejendomme, samt at et sidant krav

stred imod TEUF artikel 63 om kapitalens frie bevagelighed.21

Dommen vidner dermed om, at TEUF artikel 63 om kapitalens frie bevaegelighed har en helt central
betydning for medlemslandenes adgang til at opstille foranstaltninger, der omhandler erhvervelse,
udnyttelse eller athandelse af fast ejendom.

Nir det siledes fremgar, at TEUF artikel 63 om kapitalens frie bevagelighed kan anvendes pa
hindringer for erhvervelse af fast ejendom, er det vigtigt at bemaerke, at artikel 63 kun finder anvendelse,
hvor kapitaloverforelsen krydser en grense. Det er ikke nok at overforelsen sker mellem to personer,
bosat i forskellige lande, eller at kapitalen skifter ejermand. Det afgorende er, at kapitalen reelt eller
potentielt krydser en grense. Dette krav vil dog ogsa vare opfyldt i de tilfalde, der er relevante i relationen
til dette afsnit, idet kobesummen for ejendommen vil passerer grensen mellem koberens land og

Danmark, hvori ejendommen er beliggende.

Pa baggrund af ovenstidende er der derfor meget, der tyder pa, at det ville vaere uforeneligt med EU-retten
at betinge unionsborgeres adgang til at erthverve fast ejendom i Danmark i investeringsojemed af, at der
indhentes tilladelse fra Justitsministeriet. I de tilfzlde hvor unionsborgeren hverken har eller vil etablere
sig eller levere tjenesteydelser i Danmark, har denne derfor formentlig krav pa at kunne investere i en fast
ejendom — og dermed pa at kunne erhverve adkomst pa ejendommen — uanset at reglerne i EU-
bekendtgorelsen ikke giver adgang hertil. Sporgsmalet omkring TEUF’s artikel 63 betydning i forhold til
EU-bekendtgorelsen har dog ikke varet provet hverken i dansk retspraksis eller hos EU-Domstolen pa
nuverende tidspunkt, men den afgerende betydning af TEUF artikel 63 synes at vare fastslaet i sag C-
370/05, Festersen.

208 Rubrik IT i bilag I til Ridets direktiv 88/361/EQF af 24. juni 1988 om gennemforelse af Traktatens artikel 67 (nuvarende TEUF art.
63)

209 Jf. sagens pr. 24

210 Jf. sagens pr. 44
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Det ovenfor gennemgiede har desuden den betydning, at betingelsen i EU-bekendtgorelsen § 3, nr.
2, hvorefter erhvervelsen af ejendommen skal vaere en forudsatning for at udove selvstendig virksomhed,
ikke ma skulle forstds sa restriktivt, at den kun giver adgang til fri erhvervelse uden Justitsministeriets
tilladelse, hvis den selvstendige virksomhed zkke kan udoves uden, at den erhvervsdrivende keober den
pagaldende ejendom. Dette skyldes, at den unionsborger, som faktisk valger at etablere sig i Danmark, og
som dermed er omfattet af EU-bekendtgorelsen, ogsi kan stotte ret pda den beskyttelse af
investeringsmulighederne, som TEUF artikel 63 giver. Pa trods af formuleringen i EU-bekendtgorelsens §
3, nr. 1 ma en unionsborger derfor have adgang til at erhverve en ejendom, som ikke er en forudsxtning
for erhvervsudovelsen, men som den erhvervsdrivende af andre forretningsmassig drsager mitte have en

interesse i at investere 1.

3.4 Kob af fritidsbolig

Som nzvnt blev der i 2011 ansogt om i alt 146 fritidsboliger fra personer med bop=zl uden for Danmark,
hvoraf 120 af ansegningerne var unionsborgere.?!! Pa trods af at nyder en sxrlig beskyttelse i relation til
adgangen til at erhverve fast ejendom i Danmark, har det varet papeget flere gange i specialet, at
sommerhusprotokollen har afgerende betydning i forhold til unionsborgeres adgang til at kebe
fritidsboliger i Danmark. Det er derfor ogsia fundet relevant at belyse, hvilke regler der gzlder for
unionsborgeres adgang til at kebe fritidsboliger beliggende i Danmark.

3.4.1 Erhvervelsesbetingelserne for keb af fritidsbolig

EU-bekendtgorelsens regler om, at unionsborgere frit kan erhverve fast ejendom i Danmark, gzlder ikke,
nar der er tale om ejendomme, som skal anvendes til fritidsbolig, jf. EU-bekendtgorelsens § 3. Dette
betyder, at udgangspunktet i erhvervelseslovens § 1 finder anvendelse, hvorefter udenlandsk bosatte
personer kun kan erhverve fast ejendom i Danmark gennem Justitsministeriets tilladelse. Betingelserne i
erhvervelseslovens § 1 er nermere gennemgaet i kapitel 2, hvorfor en tilsvarende gennemgang i dette
kapitel er uforneden.

Baggrunden for denne retsstilling er, at Danmark igennem sommerhusprotokollen, som navnt, har
faet lov til at beholde sine sxrregler pa omradet vedrorende kob af ejendomme, der ikke er helarsboliger.
Dette betyder, at Danmark pa trods af de EU-retlige forpligtelser til at sikre personer og selskaber ret til
fri bevegelighed hen over landegrenserne i EU ikke galder i forhold unionsborgeres kob af fritidsboliger 1
Danmark. Det er derfor som udgangspunkt ikke i strid med EU-rettens regler om personers frie
bevaegeliched, nir Justitsministeriets tilladelse skal indhentes til kob af fritidsbolig. Dette heller ikke
selvom Justitsministeriet praksis pa omradet er streng, idet vedtagelsen af sommerhusprotokollen netop
betod, at Danmark forsat kunne hindhave den dagzldende lovgivning og praksis om adgangen til at kobe
fritidsboliger overfor andre unionsborgere.

Hvis den pagzldende unionsborger har taget bopzl 1 Danmark pa erhvervelsestidspunktet, skal den denne
dog ikke indhente Justitsministeriets tilladelse til erhvervelsen, jf. erhvervelseslovens § 1. Det erindres her,
at den praksis som blev fulgt i UfR 1997.1247V, hvor en tysk statsborger, som have boet i Danmark 1 3 ar,

ikke kunne erhverve et sommerhus uden Justitsministerens tilladelse, blev underkendt af Hojesterets

211 Se bilag 1
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afgorelse 1 UfR 1998.29H. Hvis en unionsborger fra et andet medlemsland derfor enten har taget bopzl
eller tidsligere har haft bopal her i landet, vil betingelserne 1 erhvervelseslovens § 1 for at kunne erhverve
en fritidsbolig vere opfyldt. Betingelserne for unionsborgeres kob af en fritidsbolig i Danmark er dermed

kun relevante, nar unionsborgeren fortsat er bosiddende i et andet EU-land.

3.4.2 Undtagelser til erhvervelsesbetingelserne

Der gzlder samme undtagelser for unionsborgere som med andre udlendige 1 relation til erhvervelse af
fritidsboliger. En person med bopzal og/eller statsborgerskab fra et andet EU-medlemsland kan derfor frit
erhverve en fritidsbolig uden Justitsministerens tilladelse, hvis det sker ved arv, gave, bodeling eller som et
led i hensidden 1 udskiftet bo, jf. erhvervelseslovens § 2. Undtagelserne er nermere gennemgaet under
afsnit 2.1.2.

3.4.3 Justitsministeriets tilladelse til keb af fritidsbolig
Som nzvnt ovenfor, gelder der samme adgang til at kebe fritidsboliger for unionsborger som for andre
udlendinge. Det kan dog overvejes, om det faktum, at der er tale om en unionsborger, har nogen
betydning i forhold til den vurdering af tilknytningsmomenter, som Justitsministeriets foretager i relation
til, om tilladelse skal gives i de enkelte tilfxlde. Som udgangspunkt legges der dog vagt pa de samme
tilknytningsmomenter, uanset om der er tale om en unionsborger eller en anden udlending. Som
tilknytningsmomenter indgar derfor blandt andet tidligere langvarige ophold i Danmark, der ikke skyldes
uddannelse eller lignende af tidsbegrenset karakter, serlig familiemaessig, erhvervsmeassig, kulturel og/eller
okonomisk tilknytning til Danmark samt speciel tilknytning til den ejendom, der onskes erhvervet.?12 Som
ved udlendinge, der ikke er statsborgere i et EU-land, stiller Justitsministeriet derfor ogsa krav om, nar der
er tale om erhvervelse af fritidsbolig i Danmark, at der foreligger en ganske serlig tilkenytning til Danmark.213
Der er derfor som udgangspunkt ingen forskel i1 forhold til den vurdering, Justitsministeriet foretager, nar
der er tale udlendinge med bopal henholdsvis inden for og uden for EU.

Det fremgir af en administrativ afgerelse fra Justitsministeriet fra 8. september 2011, at tidligere

terieophold i Danmark ikke nedvendigvis er nok.214

I sagen havde en nordmand ansegt Justitsministeriet om tilladelse til at erhverve en fast ejendom til
feriebolig. Nordmanden forstod og leste det danske sprog, og denne havde i 2006 haft er ophold pa fire
méneder 1 Danmark og siden holdt ferie her. Derudover havde nordmanden venner og bekendte i Danmark.
Justitsministeriet mente dog ikke, at der pa davarende tidspunkt var en sidan ganske setlige tilknytning, der

kunne begrunde en tilladelse til at erhverve feriebolig i Danmark.

Unionsborgerens tidligere ophold pa fire maneder 1 Danmark samt den afholdte ferie her i landet
sammenholdt med kendskabet til det danske sprog og venner i Danmark var derfor ikke nok til at statuere
en ganske sarlig tilknytning. Det er endvidere ikke altid nok, at unionsborgeren — udover tidligere

ferieophold - er gift med en dansk statsborger.

Dette var tilfxldet i Justitsministeriets afgorelse af 15. september 2011, hvor en norsk statsborger tillige fik

afslag pa at erhverve feriebolig i Danmark pa trods af, at denne var gift med en dansk statsborger, forstod og

212 Justitsministerens svar til sporgsmal nr. S 329 af 22.10.2002 fra Bjarne Laustsen
213 Dette krav er direkte indfort i alle administrative afgorelser, der vedrorer ansogninger om tilladelse til at erhverve fritidsboliger.
214 Sagsnr.: 2011-532-0070
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leeste dansk samt siden 2005 havde haft ferieophold i Danmark.?'5 Justitsministeriet fandt dog ogséd her, at
hverken det forhold, at ansegeren var gift med en dansk statsborger, at personen forstod og leste dansk samt

de tidligere fericophold kunne udgere en sidan ganske serlig tilknytning.

Derudover er selv faste arlige ferieophold i Danmark over en lengere arrakke ikke nok til at statuere en

ganske sarlig tilknytning,

I Justitsministeriets afgorelse af 19. oktober 2011 havde en tysk statsborger sogt om tilladelse til at kebe en
fritidsbolig i Danmark.2!6 Den tyske statsborger havde siden 1966 atholdt ferie i Danmark 22 gange enten i
forbindelse med ferie eller familiesammenkomster. Derudover havde den tyske statsborger familizer

tilknytning til Danmark i form af en kusine og en kusines datter.

En sammenlignelig sag foreld i Justitsministeriets afgorelse af 13. september 2011, hvor en tysk statsborger
igennem de seneste 15 dr havde afholdt ferie pa Fyn.?7 De seneste 10 ar havde den tyske statsborger
endvidere haft en campingvogn stdende fast pd en dansk campingplads, som nu blev nedlagt, hvorfor han
onske at kebe en fritidsbolig i Danmark i stedet for. Den tyske statsborger var medlem af en dansk sejlklub,
havde mange danske venner og talte det danske sprog nogenlunde. Dette var dog samlet set heller ikke nok

til at udgere en ganske setlig tilknytning.

At der i praksis synes at stilles hoje krav til de enkelte tilknytningsmomenter, forend tilladelse ma antages
at blive givet, folger af nedenstiende administrative afgorelse, hvor ansegeren fik afslag pa tilladelse trods
det forhold, at denne bade havde familizr og kulturel tilknytning samt flere korte og lengerevarende

tidligere ophold 1 Danmark. 218

En britisk statsborger sogte 1 2011 Justitsministeriets tilladelse til erhvervelse af sekundzar bolig i form af en
ejetlejlighed, da han i forbindelse med sin danske mors sygdomsperiode gerne vil have et sted at vere samme
med sine to bern. I ansegningsskemaet blev der af tilknytningsforhold til Danmark anfort, at han talte og
forstod det danske sprog, og at han som 12-irig havde opholdt sig i Danmark i 6 maneder, og at han gennem
sin barndom havde varet 1 Danmark hver sommer og sommetider gennem julen. Det blev ydetligere anfort,
at han siden 2007 havde atholdt ferie i Danmark. Justitsministeriet fandt dog ikke, at der kunne gives
tilladelse efter erhvervelseslovens § 1, da ministeriet ud fra en skensmassig vurdering fandt, at de tidligere
fericophold og det forhold, at moren boede i Danmark, ikke i sig selv kunne udgoere en sidan ganske serlig

staerk tilknytning til Danmark, at en tilladelse ville kunne gives.

Pa baggrund af de ovennzvnte afgorelser ma det konkluderes, at vurderingen af, om en unionsborger skal
have tilladelse til at kebe en fritidsbolig i Danmark, er underlagt samme restriktive praksis som andre
udlendinge. Dette skal formentlig ses i ssmmenhang med, at formalet med sommerhusprotokollen er at
begraense udlendinges adgang (generelt) til at kebe fritidsejendomme i Danmark. Der er desuden ikke
noget i forarbejderne til sommerhusloven, der tyder pa, at det har veret hensigten at fore en mindre
restriktiv praksis overfor statsborgere fra andre EU-lande, og det ma derfor konkluderes, at en
unionsborger har en meget begraenset mulighed for at kunne kobe en fritidsbolig i Danmark, medmindre

den pagzldende kan godtgore at have adskillige sterke tilknytningsmomenter til Danmark.

215 Sagsnr.: 2011-531-0211
216 Sagsnr.: 2011-532-0068
217 Sagsnr.: 2011-531-0131
218 Sagsnr.: 2011-531-0261
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3.4.4 Erhvervsmassig udlejning af fritidsboliger

Undtagelsen i sommerhusprotokollen medforer ikke alene, at Danmark kan opretholde reglerne i
erhvervelseslovens § 1 1 forhold til unionsborgere fra andre medlemslande, men tillige at de daverende
regler i sommerhuslovens § 1 om forbuddet mod erhvervsmeassig udlejning af fritidsbolig ogsa fortsat
kunne opretholdes. Dette skyldes, at den brede formulering i sommerhusprotokollen fortolkes saledes, at
den omfatter hele varnslovgivningen i forhold til erhvervelse af fritidsboliger i Danmark.219

Sommerhusloven er dog som udgangspunkt nationalitetsneutral, idet den ikke skelner imellem
hjemmehorende og ikke hjemmehorende personer. Dette betyder, at der gzlder samme regler for
udlejning af fritidsboliger for en dansk bosat person som for en person med bopal i et andet EU-land, og
lovens regler har derfor ikke samme (indirekte) diskriminerende karakter som betingelserne i
erhvervelseslovens § 1. Hvis man betragter reglerne i sommerhusloven uathengigt af erhvervelseslovens
betingelser for at kunne erhverve fast ejendom i Danmark, har forstnevnte dog den betydning, at en
unionsborger ikke kan udleje sommerhuse i Danmark pa erhvervsmassig basis. Det erindres her, at en
fysisk person alene ma eje en til to sommerhuse, som ogsa benyttes af personen selv, hvis ikke udlejningen
af dem skal anses som erhvervsmassig. Hvis en tysker for eksempel vil erhverve tre sommerhus med
henblik pa at anvende et eller to af dem privat i nogle enkelte uger om aret og derefter leje dem ud resten
af aret, vil dette veaere i strid med sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1.

Pa trods af at reglerne ikke er diskriminatoriske kan de dog i nogle tilfzelde udgere en restriktion af
den frie bevaegelighed, idet der ville vaere tale om regler, som har en hindrende effekt pa en unionsborgers
adgang til at udeve erhvervsmassig aktivitet. Dette vil navnlige veare tilfxldet, hvis en person onsker at
etablere sig i Danmark med henblik pa erhvervsmassig udlejning af fritidsboliger. Der vil i dette tilfaelde
vare tale om erhvervsmeassig udlejning, hvorfor en tilladelse 7/ selve erbvervelsen ikke er forneden, jf. EU-
bekendtgorelsens § 3, nr. 2, jf. § 1, stk. 1, nr. 3, men unionsborgeren ville skulle have Miljoministeriets
tilladelse 7/ selve udlejningen efter sommerhuslovens § 2, jf. § 1, stk. 1, nr. 1.

Hvis man leser ordlyden af sommerhusprotokollen fremgir det dog, at Danmark uanset
bestemmelserne i EU-traktaterne kan opretholde den gxldende lovgivning om erbrvervelse af ejendomme,
der ikke er heldrsboliger (egen fremhavelse). Hvis protokollen lases ordret, giver den dermed kun
Danmark tilladelse til at se bort fra de EU-retlige forpligtelser, nar der er tale om erbvervelse af ejendomme,
der ikke er til helarsbeboelse. Dette giver anledning til at overveje, om reglerne i sommerhusloven, som
alene vedrorer personers adgang til at udleje gyldigt erhvervede fritidsboliger, ogsa kan begrundes i
undtagelsen i sommerhusprotokollen. Der forelegger alene en dansk afgerelse, der behandler sporgsmalet
om reglerne i sommerhuslovens § 1 og 2’s forenelighed med EU-retten. Denne afgorelse vedrorer dog et
selskabs kob af fritidsboliger med henblik pd erhvervsmassig udlejning, hvorfor det er fundet mere
relevant at behandle problemstillingen nzrmere i kapitel 5. Sporgsmilet om rakkevidden af
sommerhusprotokollens anvendelsesomride har dog lige sa stor betydning i de tilfzlde, der behandles 1
nervaerende kapitel, hvor en fysisk person onsker at drive erhvervsmassig virksomhed i form af

erhvervsmaessig udlejning af fritidsboliger.

219 Redegorelse for planlovens § 41 og sommerhusprotokollen, s. 30
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3.5 Iagttagelse af erhvervelsesbetingelserne for unionsborgere

Det er i praksis Tinglysningsretten der i forbindelse med at skedet pa ejendommen indsendes til
tinglysning paser, at erhvervelsesbetingelserne er opfyldt, og herunder om betingelserne for at kunne
stotte ret pa EU-bekendtgorelsen er opfyldt. 1 EU-bekendtgorelsen er der i § 4 foreskrevet en
tinglysningsprocedure, som skal anvendes i de tilfelde, der er omfattede af bekendtgorelsen. Efter
bestemmelsen skal erhververen erklere, om at denne er omfattet af bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 1 - 5,
der fastlegger hvilke personer og selskaber, der frit kan erhverve fast ejendom i Danmark uden
Justitsministeriets tilladelse. Derudover skal personen erklare, at formalet med erhvervelsen opfylder § 3,
det vil sige enten til helarsbeboelse eller til brug for udevelsen af selvstendig virksomhed eller levering af
tjenesteydelser. Hvis ejendommen skal anvendes til helarsbeboelse, skal erhververen desuden erklere, at
ejendommen ikke er udlagt til eller skal benyttes som fritidshus eller fritidsgrund, jf. EU-bekendtgorelsens
§ 4, stk. 2. Hvis den pagzldende erhverver er arbejdstager, skal erkleringen desuden indeholde
oplysninger om arbejdsgiverens navn og adresse, medmindre unionsborgerens opholdsbevis er vedlagt
erkleringen, jf. EU-bekendtgorelsens § 4, stk. 3. Erkleringen afgives under straffeansvar, jf. EU-
bekendtgorelsens § 4.

Erklering skal afgives nar skedet sendes til tinglysning, og for indferelsen af den digitale tinglysning,
blev den erklaringsformular, som er trykt som bilag til EU-bekendtgerelsen, anvendt. Efter indferelsen af
digital tinglysning, sker dette i praksis ved, at erhververen erklerer, at denne er statsborger inden for
EU/E®@S. Derudover paser Tinglysningstetten, at den fornedne erklering er vedlagt skodet ved
anmeldelsen til tinglysning. Her har unionsborgeren mulighed for at benytte sig af et elektronisk
erkleringskatalog, hvoraf der er fortrykt to forskellige erkleringer vedrorende unionsborgere eller
selskaber fra EU. Herefter kan den pdgeldende erklere, at denne enten er arbejdstager, har et EU- eller
EOS-opholdsbevis, er selvstendig erhvervsdrivende eller har til hensigt at levere tjenesteydelser i
Danmark, og at ejendommen skal anvendes til helirsbeboelse. Alternativt kan den pagzldende
unionsborger erklere enten at vare selvstendig erhvervsdrivende eller have til hensigt at levere
tjenesteydelser i Danmark, samt at ejendommen er en forudsatning for dennes virksomhed i Danmark.220
Hyvis ikke der afgives en sadan erklering, gives der i praksis en frist for indhentelse af Justitsministeriets
tilladelse.

Det kan ikke anses som EU-stridigt at opstille et krav om, at den pagzldende erhverver skal afgive en
erkleering om, at vedkommende er omfattet af EU-reglerne samt, at ejendommen ikke skal anvendes til
fritidsbolig. At der skal afgives en erklering om, at betingelserne er opfyldt, hindrer ikke unionsborgerens
ret til fri bevagelighed, sa lenge betingelserne for at kunne erhverve den pagzldende ejendom ikke er

diskriminerende eller hindrende for udevelsen af den frie bevagelighed.

Retsvirkningerne af, at erhvervelsesbetingelserne ikke er overholdt, er de samme som for ovrige
udlendinge, idet der ikke skelnes imellem, om de ikke-opfyldte betingelser stammer fra erhvervelsesloven

eller EU-bekendtgorelsen.??! Der henvises derfor til kapitel 2, afsnit 2.5.

220 Anja Olsen, Digital tinglysning i praksis, s. 119-120
221 J£. UfR 2007.99H
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3.6 Delkonklusion

I forhold til kapitlets omdrejningspunkt, som har varet at behandle den situation, hvor en unionsborger
fra et andet medlemsland vil erhverve fast ejendom i Danmark, kan det konkluderes, at de EU-retlige
regler om personers frie bevaegelighed har en afgorende betydning for, hvornir en unionsborger frit kan
erhverve fast ejendom i Danmark. EU-reglerne har dog primart betydning, nar ejendommen erhverves
med henblik pa heldrsbeboelse eller i erhvervsojemed, idet forbeholdet i sommerhusprotokollen bevirker,
at de EU-retlige regler om personers fri bevagelighed ikke kan paberibes i de tilfeelde, hvor der er tale om
erhvervelse af fritidsboliger.

Det ma konkluderes, at begrebet sekundere boliger fortolkes meget bredt, hvilket fir afgorende
betydning for, i hvilke tilflde undtagelsen i sommerhusprotokollen finder anvendelse. Der synes at vare
en tendens bade hos Justitsministeriet og hos de danske domstole til at fortolke sommerhusprotokollen sa
bredt, at denne ikke blot fir betydning for adgangen til at erbverve en fast ejendom - men ogsa for at kunne
opretholde ejendomsretten til en ejendom. Pa baggrund af den gennemgiede EU-ret, ma det dog antages, at
denne fortolkning kan vzre problematisk at opretholde, hvis sagen skulle blive forelagt for EU-
Domstolen.

I forhold til reglerne i EU-bekendtgorelsen kan en unionsborger kun erhverve fast ejendom til
helarsbolig uden Justitsministeriets tilladelse, hvis denne fra overtagelsesdagen anvender ejendommen til
helarsbolig og ikke efterfolgende fraflytter den. Hvis unionsborgeren fraflytter ejendommen er
udgangspunktet i dansk ret, at der er hjemmel til at udstede pileg om tvangssalg, jf. UfR 2007.99H. De
personer, som er berettigede til at erhverve en helarsbolig uden Justitsministeriets tilladelse, er bade
arbejdstagere, selvstendig erhvervsdrivende samt ovrige personer, som kan stotte ret til ophold pa
baggrund af det nugzldende opholdsdirektiv. Det er dog uafklaret i EU-Domstolens praksis, om
familiemedlemmer til unionsborgere, som er statsborgere fra et tredjeland, har samme ret som
unionsborgere til at erhverve fast ejendom i medlemsstaten.

Ud over dette kan en unionsborger frit erthverve fast ejendom, hvis erhvervelsen af ejendommen er
en forudsatning for udevelsen af selvstendig erhvervsvirksomhed eller levering af tjenesteydelser i
Danmark. Dette gzlder bade i de tilfaelde, hvor der foretages en primear eller en sekundar etablering. Det
er dog en forudsatning, at ejendommen anvendes som et led 1 den erhvervsmassige virksomhed. Pa trods
af at andre unionsborgere ikke i medfor af EU-bekendtgorelsen har adgang til at kebe fast ejendom i
Danmark uden Justitsministeriets tilladelse, nar dette alene sker i investeringsojemed, ma det dog sarligt
pa baggrund af beskyttelsen i TEUF artikel 63 samt EU-Domstolens afgorelse i sag C-370/05, Festersen
antages, at det ville vaere i strid med EU-retten ikke at give unionsborgen adgang til frit at investere i fast

ejendom i Danmark i disse tilfalde.

I relation til unionsborgere erhvervelse af fritidsbolig i Danmark, betyder sommerhusprotokollen, at dette
kun kan ske efter indhentelse af Justitsministeriets tilladelse efter erhvervelseslovens § 1. Den
gennemgiede administrative praksis pa omradet, vidner om, at tilladelse kun gives i de tilfelde, hvor
unionsborgeren har en ganske serlig tilknytning til Danmark, og at Justitsministeriets vurdering heraf er meget
restriktiv. Der gaelder derfor ikke lempeligere vilkar for unionsborgere i forhold til andre udlendige, og de
medtagne afgorelser synes ikke at tyde pa, at kriterierne hindhaves mindre strengt i forhold til

unionsborgere.
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Kapitel 4: Selskab med hjemsted uden for EU vil kebe fast ejendom i Danmark
Det er ikke kun fysiske personer, der kan have et onske om at etablere sig i Danmark. Man kan ogsa
forestille sig den situation, at et udenlandsk selskab kan have en interesse i at kunne udeve
erhvervsmaessig aktivitet i et andet land, og det er ikke sjeldent forekommende, at et selskab fra et andet
land onsker at etablere sig i Danmark. En forudsztning for, at et selskab kan udeve erhvervsmassig
aktivitet i Danmark, vil i mange tilfxlde vere, at selskabet kan kobe fast ejendom her i landet, som kan
anvendes til at drive virksomheden fra eller som et led i virksomhedens drift, hvis der for eksempel er
tale om en udlejningsvirksomhed. Derudover kan selskaber ogsa have en interesse i at kebe fritidsboliger
1 Danmark, som enten skal stilles til radighed for medarbejderne eller lejes ud pa erhvervsmassig basis.
Hensigten med dette kapitel er derfor at klarlegge retsstillingen for udenlandske selskaber uden for
EU, som vil kebe fast ejendom beliggende i Danmark. Det er saledes alene retsstillingen for selskaber,
som ikke er omfattet af de EU-retlige regler, der behandles i kapitlet. Da selskaber ikke har samme
behov for at kebe helarsboliger som fysiske personer, inddeles dette kapitel kun efter to ejendomstyper;
ejendomme, som skal anvendes i erhvervsojemed samt ejendomme, som skal anvendes til fritidsbolig.
Selskabers erhvervelse af fast ejendom er bade reguleret i erhvervelsesloven og sommerhusloven, hvilket
betyder at begge regelsat vil blive inddraget kapitlet igennem. I afsnit 4.1 behandles selskabers adgang til
at kobe fast ejendom, som skal anvendes i erhvervsojemed, hvor selskabet har til hensigt at benytte
ejendommen(e) som et led i udovelsen af den erhvervsmassige virksomhed. Da der gzlder sxrlige regler
for selskabers kob af fritidsbolig, ogsa selvom fritidsboligerne eventuelt skal anvendes erhvervsmassigt,
er det fundet mest hensigtsmessigt at behandle dette selvsteendigt i afsnit 4.2. Dernzst indeholder afsnit
4.3 en redegorelse af, hvorledes de danske myndigheder hindhzver de gennemgiede regler, og
efterfolgende behandles sporgsmalet om omgaelse af reglerne 1 afsnit 4.4. Afslutningsvist behandles

retsvirkningerne af selskabers manglende overholdelse af erhvervelsesbetingelserne i afsnit 4.5.

4.1 Kob af fast ejendom i erhvervsgjemed

Hvis et selskaber onsker at udeve erhvervsmassig aktivitet i Danmark, vil dette i mange tilfzlde
indebare et behov for at kunne kobe fast ejendom her 1 landet. Ligesom ved fysiske personer kan dette
for eksempel vare kontor-, butiks-, lager-, eller produktionslokaler. Derudover vil selskabers keob af
udlejningsejendomme, herunder bade til beboelse og erhvervsmassig brug ogsa betragtes som kobt i
erhvervsojemed.??2 1 dette afsnit behandles derfor betingelserne for, at et selskab kan kebe i
erhvervsojemed, siledes at ejendommen skal anvendes som et led i udovelsen af selskabets

erhvervsmaessige aktivitet.

4.1.1 Erhvervelsesbetingelserne ved keob af fast ejendom i erhvervsgjemed

Ud over at regulere personers ret til at kobe fast ejendom i Danmark, opstiller erhvervelseslovgivningen
ogsa betingelser for, at selskaber, foreninger og andre sammenslutninger mv. kan kebe fast ejendom
beliggende 1 Danmark. Det fremgar af erhvervelseslovens § 1, stk. 2, at de betingelser, som er opstillet i
erhvervelseslovens § 1, stk. 1, ogsa gelder for selskaber, foreninger og andre sammenslutninger mv.

Dette betyder, at der gzlder betingelser om, at selskabet enten skal have hjemsted 1 Danmark eller zdligere

222 Beteenkning 1135/1988, s. 14
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have haft hjemsted i sammenlagt 5 dr i Danmark for at kunne kobe fast ejendom i Danmark uden
Justitsministeriets tilladelse.

Efter erhvervelseslovens § 1, stk. 2 betragtes et selskab, som har hjemsted i Danmark, som et dansk
selskab. Danske selskaber kan som udgangspunkt frit erhverve fast ejendom i Danmark under
forudsatning af, at der afgives en selskabserklaring efter sommerhuslovens § 8, stk. 2, som omtales
nzrmere nedenfor. Betingelserne i den danske erhvervelseslovgivning for selskabers kob af fast ejendom
i Danmark er derfor primart relevante i de tilfxlde, hvor et selskab med hjemsted i et andet land ensker
at oprette en filial, afdeling eller lignende i Danmark. En filial defineres som en lokalt afgrenset del af et
selskab med egen ledelse og kompetence til at forpligte selskabet i forhold til anliggender, der vedrorer
den del af selskabet.???

Om et udenlandsk selskab rent selskabsretligt har ret til at oprette en filial i Danmark athanger af,
om der er indgiet en international aftale herom med det land, hvori selskabet har hjemsted.??* Derudover
kan Erhvervs- og Selskabsstyrelsen give tilladelse til, at der oprettes en filial i Danmark af et udenlandsk
selskab, jf. selskabslovens § 345, stk. 2. Efter denne bestemmelse skal der foretages en skonsmassig
vurdering, hvorefter det kan have betydning, om der gives danske kapitalselskaber tilsvarende ret til at
oprette en filial 1 det ansegende selskabs hjemstedsland.??> Danmark er dog ogsia bundet af OECD’s 3.
beslutning om indlendinges behandling af udenlandske virksomheder, der i mange tilfelde vil fore til, at
et udenlandsk selskab har et retskrav pa at kunne etablere en filial i Danmark, medmindre selskabet ikke
opfylder de basale krav om formal, selskabskapital og vedtegter.226 Det falder dog uden for dette speciale
at behandle disse regler narmere.

Idet reglen i § 1, stk. 2 er knyttet til selskabets hjemsted, rammer denne ikke danske aktie- og
anpartsselskaber (kapitalselskaber), da det er et krav, at disse skal have hjemsted i Danmark, jf.
selskabslovens § 5, nr. 13. Samme hjemstedskrav stilles til danske fonde??” samt danske foreninger??8 og
disse berores derfor som udgangspunkt heller ikke af betingelserne i erhvervelsesloven. Der galder ikke
et tilsvarende krav om hjemsted i Danmark i forhold til kommanditselskaber og interessentskaber,
medmindre kommanditselskabet har fordelt den indskudte kapital pa aktier, siledes at der er tale om et
partnerselskab, jf. selskabslovens § 5, nr. 21.22 Man kan derfor godt forestille sig den situation, at et
kommanditselskab eller interessentskab stiftet efter de danske regler, skal have tilladelse til at erhverve
fast ejendom 1 Danmark, fordi kommanditselskabet har valgt at have hjemsted 1 et andet land.

Erhvervelseslovens betingelser for selskabers erhvervelse af fast ejendom i Danmark gzlder alle
tormer for selskaber, fonde, foreninger samt sammensintninger af enhver art, herunder institutioner, stiftelser og legater.>
Det er dermed ikke et krav, at sammenslutningen skal have karakter af en juridisk person, og
bestemmelsen omfatter ogsa for eksempel interessentskaber og kommanditselskaber.?3! Bestemmelsen

finder desuden anvendelse uanset, om der er tale om en privat eller offentlig institution.

223 Brik Werlauff, Selskabsret, s. 121

224 Der er blandt andet indgdet en sidan international aftale med USA, jf. Erik Werlauff, Selskabsret, s. 123
225 Peer Schaumburg-Miiller og Erik Werlauff, Selskabsloven med kommentarer, s. 1140

226 Peer Schaumburg-Miiller og Erik Werlauff, Selskabsloven med kommentarer, s. 114

227 J£. lov om visse fonde og foreninger § 6, stk. 1, nr. 2 samt erhvervsfondslovens § 7, stk. 1, nr. 3

228 Jf. lov om fonde og visse foreninger § 48, stk. 1, nr. 2

229 Erik Werlauff, Udlendinges erbvervelse af fast ejendom i Danmark, s. 193

230 Jf. bemearkningerne til erhvervelseslovens § 1, Folketingstidende 1959-60, Tilleg A, spalte 290

231 Erik Werlauff, Udlendinges erbvervelse af fast ejendom i Danmark, s. 193
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Et sameje bestiende imellem flere personer udger ikke nedvendigvis en sammenslutning efter
erhvervelseslovens § 1, stk. 2, jf. UfR 1977.754V. I sagen var 3 udlejningsejendomme blevet overdraget til 7
personer til sameje, men Vestre landsret fandt ikke, at dette sameje faldt indenfor betegnelsen “andre
sammenslutninger” i sommerhuslovens § 8. Dette heller ikke pa trods af, at ejerne havde aftalt narmere

vilkdr for samejets drift og opher samt de enkelte samejeres udtraden.

Erhvervelseslovens § 1, stk. 2 og sommerhuslovens § 8 indeholder samme formulering i relation til,
hvem der er omfattet af bestemmelsen, og sagen kan derfor ogsa bidrage til fastleggelsen af indholdet i
erhvervelseslovens § 1, stk. 2. Det kan dog vare svart at fa oje pa, hvad forskellen er pa dette sameje og
sa et almindeligt interessentskab, som uden tvivl ville vare omfattet af sommerhuslovens § 8 og
erhvervelseslovens § 1, stk. 2.232 Specielt nar det tages i betragtning, at et interessentskab kan opsta uden
udtrykkelig aftale herom, men blot igennem handlinger, der signalerer, at parterne har samarbejdet om at
skabe en virksomhed, som de har drevet i fwllesskab.23 Det fremgar endvidere af dommen, at
fellesskabet bestaende af de 7 ejere var organiseret med generalforsamling og en bestyrelse, og at der
dermed var gjort vidtgiende indskrenkninger i den radighed over anparterne, som normalvis vil
tilkomme deltagerne i et egentlig sameje over en fast ejendom. Dette synspunkt stottes dog ogsa af en
dissentierende dommer, der mente, at fzllesskabet var omfattet af betegnelsen “andre
sammenslutninger”. Hvis ikke samejet betragtes som en sammenslutning efter erhvervelseslovens § 1,
stk. 2, er konsekvensen, at personerne kan erhverve ejendommen pa de betingelser, som galder for

tysiske personers erhvervelse af fast ejendom, der gennemgaet i de forrige kapitler (kapitel 2 og 3).

4.1.1.1 Nuvzerende eller tidligere hjemsted i Danmark
Som nwvnt, foreskriver erhvervelseslovens § 1, stk. 2, at erhvervelsesbetingelserne 1 § 1, stk. 1 ogsa
gaxlder for selskaber mv., som ikke har ljemsted i Danmark eller tidligere have haft hjemsted her i sammenlagt 5
ar. Det er selskabets hjemsted — og dermed dets nationalitet — der er afgerende for, om dette kan kebe
fast ejendom i Danmark uden Justitsministeriets tilladelse. At et selskab har hjemsted her i landet
betyder, at selskabet har valgt at lade sig etablere i Danmark og derved underlegge selskabets forhold
under dansk lovgivning, hvorefter selskabets betragtes som et dansk selskab.23* Selskabets hjemsted
fremgar som udgangspunkt af selskabets vedtagter, og hvis ikke dette er tilfaldet, ma der skeles til, under
hvilket lands lov, selskabet er registreret.23>

Betingelsen om, at selskabet skal have hjemsted i Danmark berorer dog ikke selskabets aktionarer,
bestyrelsesmedlemmer eller direktorer.?30 Det er derfor ikke et krav, at disse skal have bopal eller
opholde sig i Danmark, da det alene er selskabets tilhorsforhold, der er afgorende for, om selskabet
betragtes som dansk. Et dansk kapitalselskab, som efter selskabsloven skal have hjemsted her i landet,
kan derfor frit erhverve fast ejendom uden Justitsministeriets tilladelse, uanset om selskabet er ejet af

udenlandske aktionarer.

232 Erik Werlauff, Udlendinges erbvervelse af fast ejendom i Danmark, s. 193 samt Anne-Marie Vagter Rasmussen, Sommerhuslovgivningen i
Danmark, s. 191

233 Erik Werlauff, Selskabsret, s. 52

234 BErik Werlauff, Selskabsret, s. 46

2% Erik Werlauff, Selskabsret, s. 46 samt Susanne Ingemann, Erbvervelse af fast ejendom 1 Danmark, pkt. 1.4

236 Bemaerkningerne til § 1, Folketingstidende 1959-60, Tilleg A, spalte 289
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Det pipeges af Erik Werlauff, at det ikke skal indga i1 den retlige vurdering, om selve
ejendomserhvervelsen stemmer med selskabets formal eller ¢j.23” Dette ma antages kun at vare delvist
korrekt, idet Justitsministeriet ikke ved hver afgorelser foretager en vurderingen af, om
ejendomserhvervelsen falder inden for selskabets formal, men selskabets formal kan vare med til at
afgore, om selskabets erhvervelse af ejendommen ma anses for at vere erhvervsmaessig. Dette blev
blandt andet fremhavet af Justitsministeriet i en administrativ afgorelse afsagt den 21. marts 2012.238
Der ma dog ogsd vare en risiko for, at et ejendomskeb, som falder helt udenfor selskabets formal, kan
betragtes som omgdelse af erhvervelsesbetingelserne, hvis de ovrige omstaendigheder i sagen taler herfor.

Pa baggrund af hjemstedkravet kan et udenlandsk selskab saledes valge den losning at oprettet et
dansk datterselskab. Hvis et udenlandske selskab stifter et dansk datterselskab, vil datterselskabet efter
erhvervelseslovens § 1, stk. 2, jf. § 1, stk. 1 frit kunne erhverve fast ejendom i Danmark uden
Justitsministeriets tilladelse, fordi datterselskabet har hjemsted 1 Danmark. Dette forudsxtter dog, at der
oprettes et datterselskab efter de danske selskabsregler.

I og med at det er selskabets hjemsted, der er afgorende i forhold til adgangen til at kobe fast
ejendom 1 Danmark, kan et selskab med hjemsted i Danmark, derfor som udgangspunkt godt have
flyttet sit hovedszde eller hovedaktivitet til et andet land, men fortsat have fri adgang til at kebe fast
ejendom 1 Danmark. Dette skyldes, at selskabet godt kan bevare sit vedtagtsmassige hjemsted i
Danmark, selvom dette har eller flytter sit faktiske hovedszde eller hovedaktivitet til et andet land.?3 Der
er ikke i erhvervelseslovens § 1, stk. 2 direkte indsat et krav om, at selskabet ud over at have hjemsted i
Danmark skal have en faktisk og vedvarende tilknytning til erhvervsiivet i Danmark, men et sadan krav kan
formentlig ud fra omgaelsesbetragtninger indfortolkes i bestemmelsen.?4 Et dansk hjemsted, der ikke
indebarer en faktisk og vedvarende tilknytning til erhvervslivet her i landet, kan i de fleste tilfzlde
betragtes som omgaelse af erhvervelseslovens betingelser med henblik pa at kunne erhverve fast
ejendom uden Justitsministeriets tilladelse.

Efter erhvervelseslovens § 1, stk. 2 kan et selskab ogsa frit kebe fast ejendom 1 Danmark, hvis
selskabet tidligere har haft hjemsted i Danmark i sammenlagt 5 ar. Det er dog sveart at se den praktiske
relevans af denne regel, idet den forudsztter, at selskaber - efter at have haft hjemsted i Danmark i 5 ar -
kan flytte hjemsted fra Danmark og til et andet land. Dette kan naturligvis kun lade sig gore, hvis
tilflytterlandet accepterer, at et dansk selskab flytter hjemsted hertil, uden at der sker et egentlig ophor af
det tidligere danske selskab og en nystiftelse af et selskab under tilflytterlandets lovgivning. I de tilfzlde,
hvor dette rent selskabsretligt kan lade sig gore, ma selskabet dog ud fra erhvervelseslovens § 1, stk. 2
have et retskrav pa at kunne erhverve fast ejendom, selvom det pa erhvervelsestidspunktet ikke har
hjemsted i Danmark. Reglen i § 1, stk. 2 var dog formentlig mere relevant, da erhvervelsesloven blev
vedtaget i 1959, idet den herskende internationale retsopfattelse i dag er, at selskaber ikke kan flytte
hjemsted fra land til land.?*! T det omfang en forening, fond eller anden sammenslutning har mulighed
for at flytte hjemsted til et andet land, vil reglen i erhvervelseslovens § 1, stk. 2 dog ogsa kunne vare

relevant.

237 Erik Werlauff, Udlendinges erhvervelse af fast ejendom i Danmark, s. 193
238 Sagsnr.: 2012-531-0395

239 BErik Wertlauff, Selskabsret, s. 44

240 Erik Werlauff, Udlendinges erbvervelse af fast ejendom i Danmark, s. 193
241 BErik Wertlauff, SE-selskabet, s. 149
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Den praktiske virkning af reglen i erhvervelseslovens § 1, stk. 2 er, at udenlandsk etablerede
selskaber altid skal have Justitsministeriets tilladelse for at kunne erhverve fast ejendom i Danmark. Et
udenlandsk selskab kan dog valge at oprette et dansk datterselskab, som derved opfylder betingelserne i
erhvervelseslovens § 1, stk. 2. Hvis selskabet ikke valger denne losning, vil Justitsministeriets tilladelse

skulle indhentes, inden selskabet kan kebe fast ejendom, som skal anvendes i ethvervsojemed.

4.1.2 Undtagelser til erthvervelsesbetingelserne

Som tidligere navnt, indeholder erhvervelseslovens § 2 flere undtagelser til hovedreglen om, at
udenlandske kobere skal have Justitsministeriets tilladelse til at kobe ejendomme i Danmark. En ejendom
kan efter denne bestemmelse blandet andet frit erhverves ved arv, og netop denne undtagelse er ikke
begrenset til fysiske personers erhvervelse af fast ejendom. Selskaber, foreninger, fonde mv. kan ogsa
arve, og disse juridiske personer har dermed ogsia mulighed for at paberdbe sig undtagelsen.?> Dette
betyder, at et udenlandsk selskab, der erhverver adkomst til en fast ejendom i Danmark ved arv, har et
retskrav pa ejendomserhvervelsen uanset, om selskabet opfylder betingelserne i erhvervelsesloven. De
ovrige undtagelser i erhvervelseslovens § 2 er dog begranset til fysiske personer, hvorfor et selskab ikke
vil kunne paberdbe sig disse undtagelser.?#* Et udenlandsk moderselskab vil dermed ikke kunne
overdrage en ejendom beliggende i Danmark til et udenlandsk datterselskab som en gave, uden at

erhvervelsesbetingelserne iagttages.

4.1.3 Ovrige betingelser, herunder selskabserkleringer
Ud over betingelserne 1 erhvervelseslovens § 1, indeholder sommerhuslovens kapitel 3 tillige
bestemmelser om selskabers, foreningers og andre sammenslutningers erhvervelse af fast ejendom i
Danmark. Reglerne i sommerhuslovens kapitel 3 gxlder uanset, om der er tale om et dansk eller
udenlandsk selskab. Bestemmelserne i sommerhuslovens kapitel 3 tilsigter generelt at imodega
mulighederne for omgielse af betingelserne i erhvervelsesloven gennem oprettelse af et selskab, en
forening eller sammenslutning og lade dette vare ejer af en fast ejendom i de tilfaelde, hvor den fysiske
person ikke kan opna tilladelse hertil.24#* Et udenlandsk selskab, som onsker at kebe fast ejendom i1
Danmark, skal derfor ikke alene iagttage reglerne i erhvervelseslovens § 1, men tillige de regler om
selskabers erhvervelse af fast ejendom i Danmark, som folger af sommerhuslovens kapitel 8.

Foruden indhentelse af Justitsministeriets tilladelse til kob af fast ejendom efter erhvervelseslovens
§ 1, skal et udenlandsk selskab tillige afgive en erklering efter sommerhuslovens § 8, en sikaldt
selskabserklering. Sommerhuslovens § 8, stk. 1 fastslar, at selskaber, foreninger, andre sammenslutninger
mv. ikke méd erhverve fast ejendom uden Miljoministerens tilladelse, medmindre den pagazldende
ejendom skal anvendes til helirsbeboelse eller 7 erhvervsojemed. Det virker dog besynderligt at angive et krav om
helarsbeboelse, nar reglen i § 8, stk. 1 alene vedrorer selskaber og andre sammenslutninger, som jo af
naturlige drsager ikke kan bebo en ejendom.?®> Der sigtes dog formentlig pa de tilfzlde, hvor

ejendommen skal lejes ud til helarsbeboelse. Reglen sikre dermed, at kebet af en sidan ejendom vil vare

242 BErik Werlauff, Udlendinges erhvervelse af fast ejendom i Danmark, s. 194

28 Erik Werlauff, Udlendinges erbvervelse af fast ejendom i Danmark, s. 194

244 Bemarkninger til kapitel 3, Folketingstidende 1971-72, Tilleg A, spalte 1965

245 Carsten Munk-Hansen, Fast ¢jendon — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 52
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omfattet, uanset om udlejningen kan betragtes som erhvervsmeassig eller ej. Derudover har der i
Justitsministeriets administrative praksis ogsa vare hentydet til, at det vil vaere omfattet af termen
heldrsbeboelse, hvis en af selskabets ansatte, for eksempel selskabets direktor, skal anvende ejendommen til
helarsbeboelse.240

Pa trods af at der er tale om en bestemmelse i sommerhusloven, omfatter sommerhuslovens § 8
erhvervelse af enbver fast ejendom uanset anvendelseshensigten.?4’ Efter reglen i sommerhuslovens § 8
skal et udenlandsk selskab mv. derfor have Miljoministerens tilladelse til selve erhvervelsen, hvis
selskabet onsker at kobe fast ejendom i Danmark, der 7&ke skal anvendes til helirsbeboelse eller i
erhvervsojemed. Den praktiske virkning af reglen er derfor, at et selskab enten skal afgive en
selskabserklering eller indhente Miljoministeriets tilladelse til erhvervelsen, jf. § 8, stk. 2.

Ligesom ved betingelserne i erhvervelseslovens § 1, stk. 2, finder betingelserne i sommerhusloven
tillige anvendelse bade for selskaber, foreninger eller andre sammenslutninger, private institutioner,
stiftelser og legater, jf. sommerhuslovens § 8, stk. 1 samt § 1, stk. 3. Et samejeforhold eller en
enkeltmandsvirksomhed vil derfor for eksempel ikke vare omfattet af reglen. Derimod anses
interessentskaber for at vare omfattet.?48 Reglerne i sommerhuslovens § 8 finder desuden ikke

anvendelse pa offentlige myndigheder.24?

Hvis den faste ejendom, som enskes erhvervet, for eksempel skal anvendes til selskabets produktion eller
administration, vil der naturligvis vare tale om et erhvervsmassigt formal, som ikke krever
Miljoministeriets tilladelse efter sommerhuslovens § 8, stk. 1. Erhvervelse 1 erhvervsojemed omfatter
ogsa erhvervelse med henblik pa videresalg for at opna en fortjeneste, sikaldt ejendomsspekulation.?>0
Hvis et selskab onsker at erhverve en ejendom med henblik pa videresalg for at opna en fortjeneste, er
der dermed ogsa tale om et efter sommerhuslovens § 8, stk. 1 lovlig anvendelsesomride, og ejendommen
kan frit erhverves uden Miljoministeriets tilladelse, hvis de ovrige betingelser i erhvervelsesloven er
opfyldt. Det samme gzlder, hvis ejendommen skal anvendes til erhvervsmassig udlejning.?>! Hvis der er
tale om udlejning af ejendomme til fritidsbeboelse, kan dette dog kreve en serskilt tilladelse efter
sommerhuslovens § 1, som omtales nzrmere nedenfor under afsnit 4.2. Ved fastleggelsen af, om
selskabets kob af den faste ejendom kan anses for at vare erhvervsmessig, skeles der efter
Justitsministeriets praksis, som navnt, til selskabets vedtaegtsmeassige formal.?>2 Dette ma antages ogsa at
vare tilfeeldet 1 forhold til reglen i sommerhuslovens § 8, som administreres af Miljoministeriet.

Hyvis et selskab mv. derimod for eksempel. vil erhverve arealer til parkering eller ovrige friarealer,
der ikke skal benyttes erhvervsmassigt, kreeves Miljoministeriets tilladelse hertil efter sommerhuslovens §
8, stk. 1.253 Dette samme gaelder, hvis der for eksempel er tale om en ikke-erhvervsdrivende forening, der
gerne vil erhverve arealer til brug for foreningsdriften. I sidan et tilfalde, vil foreningen skulle have

Miljoministeriets tilladelse til erthvervelsen uanset, om betingelserne i erhvervelsesloven er opfyldt eller ej.

246 Sagsnr.: 2012-531-0395
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Ogsa sportsklubbers eller spejderforeningers kob af fast ejendom, som for eksempel skal bruges til
overnatning for klubbens medlemmer eller andre aktiviteter krever Miljoministeriets tilladelse efter § 8,
stk. 1.254

4.1.4 Justitsministeriets tilladelse til keb af fast ejendom i erhvervsgjemed

Hvis ikke selskabet mv. opfylder betingelsen om at have hjemsted eller tidligere have haft hjemsted i
sammenlagt 5 dr 1 Danmark, kan erhvervelse af den faste ejendom kun ske med Justitsministeriets
tilladelse efter erhvervelseslovens § 1, stk. 2, jf. § 1, stk. 1. Der er heller ikke i relation til selskabers
erhvervelse af fast ejendom angivet nogen retningslinjer i erhvervelsesloven eller forarbejderne hertil for,
hvornir en sidan tilladelse bor meddeles. Under Folketingets behandling af forslaget til
erhvervelsesloven blev det dog fremhavet, at formalet med lovforslaget ikke var at legge hindringer i
vejen for udenlandske virksomheders etablering af fabrikker mv. i Danmark, hvilket Justitsministeriet har
lagt afgorende vaegt pa i forhold til administrationen af lovens bestemmelser.?>> Det fremgir dog af
forarbejderne til erhvervelsesloven, at det forventedes, at ordningen vil blive administreret liberalt, isaer
overfor personer eller selskaber, som har nogen tilknytning til Danmark.?56 Forarbejderne til
erhvervelsesloven og hensigten bag fremsattelsen af lovforslaget tyder dermed pa, at der ikke
nodvendigvis legges vaegt pa sarlige fastlagte kriterier, nar det vurderes, om et selskab skal have tilladelse
til at kobe fast ejendom i Danmark, hvorimod det kan fia betydning, om selskabet har tilknytning til

Danmark.

Det fremgar dog af en administrativ afgorelse afsagt af Justitsministeriet den 1. juni 2005, at der kun gives
tilladelse til udenlandske foreningers kob af fast ejendom til brug for foreningsdriften, hvis foreningen har
en serlg tilknytning til Danmark.?>” Det fremgik af foreningen formdl, at denne skulle anvende ejendomme
som et kulturelt og socialt medested for muslimer, og herunder til moské, kulturelle og religiose
arrangementer samt undervisning, meder mv. Derudover havde foreningen oplyst, at den ville viderefore de
aktiviteter, som den tidligere ejer af ejendommen havde drevet. Justitsministeriet meddelte foreningen afslag
pd ansegningen med den begrundelse, at foreningen ikke have en sarlig tilknytning til Danmark, herunder
fordi denne ikke tidligere havde drevet foreningsvirksomhed i Danmark. I sin begrundelse pointerede
Justitsministeriet, at der foretages en skensmassig vurdering i de enkelte tilfzelde, men at Justitsministeriet
generelt er tilbageholdende med at give udenlandske foreninger tilladelse til at keobe fast ejendom til

foreningsbrug.

Dommen vidner derfor om, at der for foreninger, som ikke udelukkende har et erhvervsmassigt sigte,
kraeves en sxrlig tilknytning til Danmark, men dommen kan omvendt ikke tages til indtegt for, at der
gelder samme krav om serlg tilknytning, hvis der er tale om et selskab, som onsker at drive
erhvervsmaessig aktivitet i Danmark.

I relation til hvilke tilknytningsmomenter, Justitsministeriet laegger veegt pa i forhold til selskaber
mv., fremgar det af en administrativ afgorelse afsagt den 21. marts 2012, at et selskab for eksempel vil

kunne statuere en tilknytning til Danmark, hvis det i en lengere periode har udevet virksomhed i

254 Betzenkning nr. 1135/1988, s. 24
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Danmark.?8 Derudover fremgar det, at et selskab ogsa kan have en tilknytning til Danmark, hvis denne
har et samarbejde med danske selskaber, eller hvis selskabet 1 kraft af sine vedtagter er knyttet til et
dansk selskab. Et udenlandsk selskab, der i en arrakke har drevet erhvervsmessig aktivitet 1 Danmark,

for eksempel via lejet lokaler, vil derfor betragtes som at have tilknytning her til landet.

Pa baggrund af ovenstiende kan det derfor konkluderes, at Justitsministeriet er forholdsvis tilbejelige til
at give udenlandske selskaber tilladelse til at kebe fast ejendom i Danmark, som skal anvendes i
erhvervsojemed. Justitsministeriet er dog mere tilbageholdene med at meddele tilladelse, hvis
erhververen er en forening som har sociale og kulturelle formal. Et udenlandsk selskab, som vil udeve
erhvervsmaessig aktivitet i Danmark, har derfor gode chancer for at opna tilladelse til at kobe en fast
ejendom, sarligt hvis selskabet kan pavise en tilknytning til Danmark. Selvom selskaber opnar tilladelse
fra Justitsministeriet, skal selskabet, som det erindres, ogsid afgive en sommerhuserklering efter

sommerhuslovens § 8.

4.1.4.1 Betinget tilladelse

Ligesom fysiske personer, kan en tilladelse efter erhvervelseslovens § 5, for et udenlandsk selskab til at
kobe fast ejendom 1 Danmark, gives betinget eller for et bestemt tidsrum. Herved gives der mulighed for, at
Justitsministeriet for eksempel kan betinge tilladelsen af, at enhver omdannelse af selskabet krever
Justitsministeriets samtykke. Hvis ikke betingelsen efterkommer, vil Justitsministeriet i medfer af

erhvervelseslovens § 8 have hjemmel til at udstede et paleg om tvangssalg.

4.2 Kob af fritidsbolig

Ud over at selskaber kan have en interesse i at kunne erhverve fast ejendom, som skal anvendes i
forbindelse med selskabets virksomhedsdrift, kunne nogle selskaber ogsa have en interesse i at kobe
fritidsboliger beliggende i Danmark. Dette pa trods af, at selskabet som juridisk person ikke selv kan
benytte en fritidsbolig. Hensigten med dette afsnit er derfor at belyse betingelserne for selskabers kob af
fritidsboliger. Sommerhuslovens regler om erhvervsmaessig udlejning har en sa afgorende betydning for
selskabers muligheder for at kebe fritidsboliger, at disse derfor ogsa vil blive inddraget i det omfang, det
er relevant for at belyse selskabers adgang til at kebe fritidsboliger.

4.2.1 Erhvervelsesbetingelserne ved keb af fritidsbolig

Erhvervelseslovens § 1, stk. 2 galder for selskabers erhvervelse af enbver type fast ejendom, og keb af
fritidsboliger er derfor ogsa omfattet. Dette betyder, at selskaber med hjemsted uden for Danmark altid
skal indhente Justitsministeriets tilladelse til at kebe fritidsboliger i Danmark. I et orienterende brev fra
Justitsministeriet til et amerikansk selskab fremgar det, at tilladelse til at kebe en fritidsbolig i Danmark
kun gives, hvis selskaber har en ganske sarlig tilknytning 11/ Danmark.2>® Der henvises i brevet til, at en sadan
tilknytning vil kunne statueres, hvis selskabet har varet etableret i Danmark i en periode forinden.
Derudover fremgar det af brevet, at Justitsministeriet kun undtagelsesvis giver tilladelse til passive ikke-

erhvervsmaessige investeringer eller udlejning af fritidsboliger. Det erindres her, at selskaber kan have en

258 Sagsnr.: 2012-531-0395
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tilknytning til Danmark, hvis de i en lengere periode har udevet virksomhed i Danmark, eller hvis de
enten har et samarbejde med danske selskaber eller 1 kraft af deres vedtegter er knyttet til et sidant.260

For at forhindre, at en person oprettede et dansk selskab, som benyttedes til at erhverve danske
sommerhuse, blev der, som nzvnt, ved sommerhuslovens ikrafttreden indfert nogle generelle
begreensninger for selskabers adgang til at kebe fritidsboliger.26! Sommerhuslovens kapitel 3 opstiller
generelle bestemmelser om selskabers erhvervelse af fast ejendom i Danmark, men herunder ogsa til
fritidsboliger. Formalet med kapitel 3 i sommerhusloven er, at regulere selskabers kob af fast ejendom til
rekreative formdl, der ikke umiddelbart star i forbindelse med erhvervsudovelse, idet hensigten med
sommerhusloven var at sikre, at jord til rekreative formal — uden forbindelse med erhvervsudovelsen — i
videst mulig omfang forbeholdes det offentlige eller virksomheder af almennyttig karakter. 262

Pa baggrund af sommerhusloven skal bade udenlandske og danske selskaber derfor afgive en
selskabserklering efter sommerhuslovens § 8, stk. 1, hvoraf det fremgar, at ejendommen enten skal
anvendes til helarsbeboelse eller i erhvervsojemed. Nar en sidan erklering ikke kan afgives, fordi
ejendommen skal anvendes til fritidsformal, ma selskabet kun erhverve den faste ejendom gennem
indhentelse af Miljoministeriets tilladelse, jf. sommerhuslovens § 8, stk. 1. Dette galder dog ikke, hvis der
er tale om kob af fritidsboliger med henblik pa erhvervsmassig udlejning, idet der i sa fald ville vere tale
om erhvervsmassig virksomhed, hvilket omtales nermere nedenfor.

Hvis et udenlandsk selskab derfor ensker at kebe en fritidsbolig i Danmark, skal selskabet bade
indhente Justitsministeriets tilladelse efter erhvervelseslovens § 1 samt Miljoministeriets tilladelse efter
sommerhuslovens § 8, stk. 1 til selve erhvervelsen af fritidsboligen. Hvis det udenlandske selskab for
eksempel stifter et dansk datterselskab, vil datterselskabet efter erhvervelseslovens § 1 dog frit kunne
erhverve fast ejendom 1 Danmark uden Justitsministeriets tilladelse, fordi datterselskabet har hjemsted i
Danmark, men datterselskabet vil fortsat skulle have Miljoministeriets tilladelse til erhvervelsen efter
sommerhuslovens § 8, stk. 1, hvis der er tale om kob af en fritidsbolig, som ikke skal anvendes i
erhvervsojemed.

I forhold til erhvervelse af en fritidsbolig i Danmark har det - pa baggrund af sommerhuslovens § 8,
stk. 1 - dermed afgorende betydning, om erhververene bliver betragtet som et selskab, forening eller
anden sammenslutning mv. eller, om disse betragtes som fysiske personer eller en gruppe bestaende
heraf.

Dette folger blandt andet af UfR 1977.754V, hvor en gruppe bestiende af syv arvinger ethvervede tre
udlejningsejendomme i sameje. Der var under sagen tvist om, hvorvidt fallesskabet bestdende af de syv
personer faldt under betegnelsen ’andre sammenslutninger” i sommerhuslovens § 8 eller ¢j. Dette havde
betydning i forhold til, om der skulle ske indhentelse af (dengang) Boligministeriets tilladelse eller afgives
erklering efter sommerhuslovens § 8, stk. 2. Da fallesskabet ikke blev anset som omfattet af
sommerhuslovens § 8, stk. 1, kunne erhvervelse ske uden tilladelse og uden afgivelse af erklering efter § 8,
stk. 2.

200 Sagsnr.: 2012-531-0395
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Hvis fellesskabet omvendt var blevet anset som en sammenslutning efter § 8, stk. 1, skulle (dengang)
Boligministeriets tilladelse blandt andet have varet vedlagt skedet, og i forhold til den restriktive praksis
for at give tilladelse, ville der have varet stor sandsynlighed for, at tilladelse ikke var opnaet.

Reglerne i erhvervelseslovens § 1 og sommerhuslovens § 8 angér alene adgangen til at erbverve fast
ejendom, og herunder fritidsboliger. Sommerhuslovens § 1 satter dog ogsa begransninger for, til hvilket
formil selskabet méa anvende fritidsboligen. Reglen i sommerhuslovens § 1 om forbuddet mod
erhvervsmaessig udlejning af fritidsboliger angar dermed alene anvendelsen af fritidsboligen, hvilket i
princippet ikke har noget med selskabers kob af fritidsboliger at gore. Nar der alligevel er fundet et
behov for at medtage dette i afsnittet, skyldes det, at forbuddet mod reglerne i sommerhuslovens § 1 har
en indirekte betydning for selskabers adgang til at kebe fritidsboliger i Danmark. Det erindres her, at
aftaler om at overdragelse af en fritidsbolig kan tilsidesattes efter sommerhuslovens § 9, hvis det har
varet en forudsatning for aftalen, at den pagzldende fritidsbolig skal udlejes erhvervsmassigt.

I praksis har der serligt vaeret to situationer, hvor et selskab har haft en interesse i at kobe
fritidsboliger.263 Et selskab kan for eksempel have en interesse i at kobe en fritidsbolig, som skal
anvendes til erhvervsmassig udlejning, sdledes at selskabet opnar en okonomisk gevinst. Disse tilfalde
behandles i afsnit 4.2.1. Saerligt hvis der er tale om et selskab med mange ansatte, kan selskabet eventuelt

ogsda have en interesse i at kebe en fritidsbolig, som skal anvendes af selskabets medarbejdere. Disse
tilfeelde behandles 1 afsnit 4.2.2

4.2.2 Szerligt om keb af fritidsbolig til erhvervsmaessig udlejning

Hvis et selskab onsker at kobe fritidsboliger med henblik pa erhvervsmaessig udlejning, vil der vere tale
om erhvervsmeassig aktivitet, og selskabet vil derfor ikke skulle have Miljoministeriets tilladelse til selve
erhvervelsen efter sommerhuslovens § 8, stk. 1.264 Efter sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1 ma hus eller
husrum pa en ejendom til beboelse dog ikke uden Miljoministeriets tilladelse efter § 2 udlejes
erhvervsmaessigt eller i en lengere periode end 1 dr, medmindre at det lejede skal anvendes til
helarsbeboelse. Ligesom ved fysiske personer, er det afgorende derfor umiddelbart, hvornir der er tale
om erhvervsmassig udlejning.

Det har ikke vaeret muligt at fa adgang til administrativ praksis pa dette omrade, men 1 betenkning
nr. 1135 om sommerhuslovens bestemmelser om udlejning og erhvervelse fra 1988 sammenfattes den
administrative praksis fra sommerhuslovens ikrafttreden og indtil betenkningen udgivelse. Pa trods af at
betenkningen er fra 1988, ma sammenfatningen af den administrative praksis dog fortsat kunne
anvendes til at belyse, hvordan tilladelse af sommerhusloven administreres i praksis. Dette skyldes bade,
at der 1 beteenkningen legges vagt pa forarbejderne til sommerhusloven, der stadig ma antages at have
afgorende betydning for administrationen af loven, samt at der ikke er nogen indikatorer i retspraksis pa,
at administrationen af loven skulle veere @ndret drastisk.

I forhold til Miljoministeriets tilladelse til at foretage erhvervsmassig udlejning efter
sommerhuslovens § 1, foretages der en skonsmassig vurdering i de enkelte tilfalde af, om tilladelse bor
gives. Det legges 1 praksis vaegt pa, om den virksomhed, som onskes udovet, kan accepteres ud fra

blandt andet turisthensyn, de erhvervs- og beskaftigelsesmaessige interesser, hensynet til at bevare

263 Beteenkning nr. 1135/2988, s. 19-20
264 Beteenkning nr. 1135/1988, s. 14
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naturverdier samt trafikale og sanitere hensyn.?%> Det fremgar desuden af forarbejderne til
sommerhusloven, at det forudszttes, at tilladelse til erthvervsmassig udlejning til sommerbeboelse kun vil
blive givet i et meget begranset omfang.266

Som alt overvejende hovedregel gives der derfor efter sommerhuslovens § 2 ikke tilladelser til
erhvervsmaessig udlejning af ferieboliger.26” Dette udgangspunkt er dog blevet fraveget i sarlige tilfalde,
herunder i de tilfelde hvor man inden lovens ikrafttreeden lovligt drev erhvervsmeassig udlejning samt i
forbindelse med udlejning af jordarealer til kolonihaver samt kommuners og statens udlejning, for
eksempel i form af feriekolonier eller lignende. Yderligere blev der ved lovens vedtagelse forudsat, at
almennyttige selskaber skulle have mulighed for at fi tilladelse til udlejning af sommerhuse, nar disse
kunne opfylde de formelle krav opstillet af Miljoministeriet. Normalt bliver en tilladelse i disse tilfxlde
betinget, saledes at den trakkes tilbage, hvis udlejningen senere bliver erhvervsmaessig.28 Et selskab, som
onsker at kobe fritidsboliger med henblik pa erhvervsmaessig udlejning, vil derfor som udgangspunkt fa

afslag herpa fra Miljoministeriet.

Pa baggrund af ovenstiende kan det dog konkluderes, at et udenlandsk selskab, som ensker at kobe
fritidsboliger 1 Danmark med henblik pa erhvervsmassig udlejning, bade skal have Justitsministeriets
tilladelse til selve erhvervelsen samt Miljoministeriets tilladelse til den erhvervsmassige udlejning efter

sommerhuslovens § 2, jf. § 1, stk. 3.

4.2.3 Sxrligt om keb af fritidsbolig til brug for selskabets ansatte
Hvis et selskab onsker at kebe en fritidsbolig, som skal benyttes til ferieophold for de ansatte i
virksomheden, betragtes dette som udgangspunkt ikke som erhvervsmassig udlejning.20® Dette betyder
umiddelbart, at Miljoministeriets tilladelse til udlejningen ikke kraves efter sommerhuslovens § 1, stk. 1.
Det fremgar dog af sommerhuslovens § 1, stk. 3, at hvis ejeren eller brugeren af fritidsejendommen er et
selskab, forening eller anden sammenslutning mv., kreves Miljoministeriets tilladelse efter
sommerhuslovens § 2 a/tid, uanset lejemalets varighed, og selv om udlejen ikke er erhvervsmassig, eller
ejendommen helt eller delvis stilles til radighed uden vederlag. Pa trods af at fritidsboligen udelukkende
skal anvendes af selskabets ansatte, skal selskabets derfor have Miljoministeriets tilladelse til udlejningen
efter sommerhuslovens § 2, selvom der ikke er tale om erhvervsmaessig udlejning. Et selskab mv., der vil
kobe fritidsbolig i Danmark til benyttelse for selskabets ansatte, skal derfor bade have Miljoministeriets
tilladelse til erhvervelsen efter sommerhuslovens § 8, stk. 1 samt Miljoministeriets tilladelse til
udlejningen efter sommerhuslovens § 2, jf. § 1, stk. 3. Nar selskabet er udenlandsk, vil dette dog ogsi
skulle soge Justitsministeriets tilladelse til erhvervelsen efter erhvervelseslovens § 1, stk. 2.

Det var dog ikke hensigten med sommerhusloven at forhindre oprettelsen og udlejning af
foreningsejede ferieboliger eller feriekolonier eller at udelukke brugen af fritidsboliger pa ikke-

erhvervsmaessig basis, men indforelsen af betingelser om at indhente Miljoministeriets tilladelse til

265 Bemaerkningerne til sommerhuslovens kapitel 1, Folketingstidende 1971-72, tilleg A, I, spalte 1961
266 Bemaerkningerne til sommerhuslovens kapitel 1, Folketingstidende 1971-72, tilleg A, I, spalte 1961
267 Beteenkning nr. 1135/1988, s. 19
268 Beteenkning nr. 1135/1988, s. 21
269 Beteenkning nr. 1135/1988, s. 20
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erhvervelsen sikrede, at der kan stilles krav til for eksempel foreningens vedtagter for at sikre, at der er
tale om en almennyttig forening, som ikke har erhvervsmassig karakter.270

I de tilfelde hvor der ikke er tale om ikke-erhvervsmassig udlejning, meddeles der i overensstemmelse
med sommerhuslovens intentioner normalt tilladele til selskabers udlejning. Nar der er tale om tilladelser
til udlejning af virksomhedsejede sommerhuse, som udelukkende skal benyttes af virksomhedens
personale, gives der derfor relativt hyppigt tilladelse i praksis.2’! Dette skyldes, at sidanne situationer,
som naxvnt, ikke bliver anset for at vare egentlig erhvervsmeassigt udlan eller udlejning, og det er derfor
ikke disse tilfaelde, man har forsegt at undga med sommerhusloven. Dog bliver der 1 praksis opstillet krav
om antal af medlemmer eller ansatte, samt at disse er en nogenlunde veldefineret gruppe. Der er i praksis
givet tilladelse til virksomheder med ned til seks ansatte.?’> Derudover stilles det oftest som betingelse, at
selskabet ikke udlaner fritidsboligen til dets ejerkreds, uanset at disse ogsa indgar i virksomheden.?”3 Hvis
en vitksomhed onsker at anvende en ejendom til at huse enkelte kunder i forbindelse med
virksomhedens salg eller preesentation, sa kreves der tilladelse, som normalt ikke gives — sarligt ikke, hvis
der er tale om en egentlig feriebolig, som ligger i lang afstand fra virksomheden. Tilladelse til udlejningen
til andre end virksomhedens ansatte gives generelt sjeldent i praksis,?’* og et selskaber mv., der onsker at
udlane eller udleje en fritidsbolig deres ansatte eller medlemmer, har derfor gode chancer for at opna

Miljoministeriets tilladelse hertil.

4.3 Iagttagelse af erhvervelsesbetingelserne for selskaber

Ligesom ved fysiske personers erhvervelse af fast ejendom 1 Danmark, sker iagttagelsen af, om reglerne
for selskabers erhvervelse af fast ejendom i Danmark er overholdt, i forbindelse med tinglysningen af
skodet over den faste ejendom. Hvis der er tale om et udenlandsk selskab, som ikke opfylder
betingelserne 1 erhvervelseslovens § 1, stk. 1, skal selskabet ved tinglysning af skedet medsendes
Justitsministeriets tilladelse. Udenlandske selskabet skal desuden enten medsende Miljoministeriets
tilladelse eller afgive en sdkaldt selskabserklaering om, at erhvervelsen er sket til et lovligt formal, jf.
sommerhuslovens § 8, stk. 2.

Miljoministeren har med hjemmel i sommerhuslovens § 8, stk. 2, 2. pkt. udstedt nermere
retningslinjer for selskabserkleringens indhold 1 bekendtgorelse nr. 182 om selskabserklaringer.?’> Af
bekendtgorelsen fremgar det, at erkleringen skal indeholde erhververens erklering om, at ejendommen
skal anvendes til helarsbeboelse, eller at ejendommen skal anvendes i et erhvervsojemed, der ikke er
omfattet af lovens § 1 samt angive dette erhvervsejemed, for eksempel produktionsvirksomhed,
forretningslokaler, udstykning eller bebyggelse med videresalg for oje, eller at ejendommen skal anvendes
1 et erhvervsojemed, der er omfattet af lovens § 1 og angive dette erhvervsojemed, eller vare ledsaget af
Justitsministeriets tilladelse til erhvervelsen, jf. bekendtgorelsen § 1. Det skal dermed vare konkretiseret i

selskabserkleringen, hvilket formal ejendommen skal anvendes til. Det er ikke nok, at det af erkleringen

270 Susanne Daltoft i note 9 til sommerhuslovens § 1 i Karnov

271 Beteenkning nr. 1135/1988, s. 20

272 Betzenkning nr. 1135/1988, s. 20

273 Susanne Daltoft i note 9 til sommerhuslovens § 1 i Karnov

274 Beteenkning nr. 1135/1988, s. 20

275 BKG nr. 182 af 29.03.1973 om dokumentation og indberetningspligt ved tinglysning af dokumenter vedrorende fast ejendom for
selskaber m.fl.
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fremgir, at ejendommen skal anvendes i1 erhvervsojemed, idet ejendommens konkrete anvendelse skal
anfores.  Selskabserkleringen afgives desuden under straffeansvar for det erhvervende selskab, jf.
bekendtgorelsens § 2276 Efter indferelsen af digital tinglysning, prasenteres selskabet for folgende

erkleringsmuligheder:

Ejendommen overdrages som et led i en virksomhedsoverdragelse
Erhververen erklerer under straffeansvar, at ejendommen skal anvendes til heldrsbeboelse
Erhververen erklerer under straffeansvar, at ejendommen skal anvendes i et erhvervsojemed, der

IKKE er omfattet af lov om sommerhuse og campering?’”

Hvis keberen krydser af i 3. felt om at ejendommen skal anvendes i erhvervsojemed, skal det endvidere
fremga, hvilket erhvervsojemed, der er tale om. Dette kan enten anfores manuelt, eller der kan vzlges fra
en liste af forskellige erhvervsaktiviteter.?’8 Hvis ikke der kan afgives en erklering efter nogle af de
ovenstiende punkter, skal Miljoministeriets tilladelse vare vedlagt. Er Miljoministeriets tilladelse ikke
vedlagt, eller har tinglysningsdommeren en begrundet formodning om, at erhvervelsen krever en sadan
tilladelse, uanset den valgte erklering, skal tingslysningsdommeren fastsztte en frist til fremskaffelse af

en tilladelse.27?

Hvis der er tale om selskabers erhvervelse af fast ejendom, der skal anvendes til fritidsboliger, forer
Miljoministeriet tillige tilsyn med overholdelse af reglerne i sommerhusloven, jf. sommerhuslovens § 10a,
stk. 1. Tilsynet fores hovedsagligt pa grundlag af indberetninger fra ovrige myndigheder, jf.

sommerhuslovens § 11.

4.4 Omgaelse af erhvervelsesbetingelserne og forbuddet mod erhvervsmassig
udlejning
Reglerne om selskabers erhvervelse af fast ejendom i Danmark kan soges omgaet pa adskillelige mader.
Selskaber med hjemsted i Danmark kan, som navnt, frit erhverve fast ejendom her i landet, hvilket
betyder, at udlendinge ofte let kan omga erhvervelsesbetingelserne ved at stifte et dansk selskab, som
bliver ejeren af den fast ejendom, som enskes erhvervet. Det papeges af Susanne Ingemann, at der i
disse tilfelde vil vere tale om egentlig omgaelse af erhvervelsesloven, hvis det eneste formal med det
udenlandske selskabs stiftelse af et dansk registreret datterselskab er at erhverve fast ejendom i
Danmark.280 Dette synes at stottes af de ovennavnte betragtninger om, at der derfor stilles et krav om, at
selskabet — ud over at have hjemsted i Danmark — skal have en faktisk og vedvarende tilknytning til erbvervsiivet
i Danmark for, at selskabet kan erhverve fast ejendom her uden Justitsministeriets tilladelse

Nar der er tale om omgdelse i form af langvarige brugs- eller lejeforhold anvendes
erhvervelseslovens § 9, stk. 1. Hvis der derimod er tale omgaelse i en anden form end ved langvarige
brugs- eller lejeforhold, vil situationen vare omfattet af lovens § 9, stk. 2, og det erhvervende selskab vil

uanset, at det vedtaegtsmassige hjemsted er i Danmark, skulle have Justitsministeriets tilladelse til

276 Carsten Munk-Hansen, Fast ¢jendon — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 51
277 Anja Olsen, Digital tinglysning i praksis, s. 253

278 Anja Olsen, Digital tinglysning i praksis, s. 253

219 Anja Olsen, Digital tinglysning i praksis, s. 253, note 38

280 Susanne Ingemann, Erhvervelse af fast ejendom i Danmark, pkt. 1.4
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erhvervelsen, jf. erhvervelseslovens § 9, stk. 2, jf. § 4. Huvis ikke dette var tilfaldet, ville et selskab kunne
nojes med at oprette en postkasseadresse i Danmark uden nogen reel erhvervsaktivitet, ud over at
selskabet er ejer af en fast ejendom her, som ville give fri adgang til ejendomserhvervelse. Der er dog
ikke noget retspraksis, der fastslar dette, men det synes rimeligt at antage, at en sidan konstruktion vil
blive tilsidesat i medfor af erhvervelseslovens § 9.

Hvis man som det erhvervende selskab pdberaber sig undtagelsen i erhvervelseslovens § 2,
hvorefter et selskab frit kan erhverves fast ejendom uden Justitsministeriets tilladelse ved arv, vil der
tillige vaere tale om omgaelse, hvis der reelt er betalt et vederlag til arveladeren. Der vil i si fald skulle
kigges pa, om der reelt har varet tale om et kamufleret kob, hvis arveladeren enten forudgiende eller
efterfolgende har modtaget betaling for ejendommen. Hvis dette er tilfeeldet, vil det blive betragtet som
omgielse af erhvervelsesloven.?8!

Der mad dog veare en risiko for, at et ejendomskeb, som falder helt udenfor selskabets formal, kan
betragtes som omgaelse af erhvervelsesbetingelserne. Formalet med reglerne om selskabers kob af fast
ejendom i sommerhusloven var netop at forhindre, at der oprettedes selskaber med det eneste formal at
kobe fast ejendom i de tilfxlde, hvor en fysisk person ikke kan. Hvis et selskab derfor keber en
udlejningsejendom, og dette falder helt uden for selskabets formal, kan der eventuelt vare tale om
omgaelse, sarligt hvis ejendommen lejes ud til en fysisk person, som ikke selv opfylder betingelserne for

at kunne kobe ejendommen.

Udover at reglerne om selskabers erhvervelse af fast ejendom kan tenkes omgis, er der ogsa flere
eksempler i retspraksis pa, at selskaber forsoger at omga forbuddet mod erhvervsmassig udlejning af
fritidsboliger i sommerhusloven. Et eksempel er UfR 1998.9630), hvor Ostre landsret betragtede det
samlede aftalekompleks mellem et selskab og en privatperson angiende erhvervsmassig udlejning af et

sommerhus som en omgéelse af sommerhuslovens forbud mod erhvervsmassig udlejning.

I sagen havde seks privatpersoner som interessentskab kobt et udlejningssommerhus af en privatmand og
indgik samtidig udlejnings- og administrationsaftale m.m. med et selskab, som havde udarbejdet
udbudsmateriale. Det samlede koncept ansis som en omgielse af sommerhusloven. Aret efter havede
koberne handlen, hvilket fandtes berettiget, da aftalen i det hele ansds ugyldig. Ostre landsret udtalte, at da
kobernes sameje og udlejningsvirksomhed matte anses som et erhvervsdrivende interessentskab, foreld der
et koberkonsortium, som ansis for at vare omfattet af sommerhuslovens begreb »Selskaber [...] og andre
sammenslutninger, jf. sommerhuslovens § 8. Da der endvidere foreld erhvervsmassig udlejning, blev
forholdet anset for at vare uforeneligt med forbuddet i sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1, da
Miljoministeriet tilladelse ikke var blevet indhentet. Hele aftalekomplekset, etableret mellem selskabet og

privatpersonen i forening blev anset for at veere omgéelse af sommerhusloven, jf. dennes § 9.

Dommen vidner om, at hvis det har veret en forudsatning for kebet af ejendommen, at denne skulle
udlejes pa erhvervsmaessig basis, vil der vaere tale om omgielse af sommerhuslovens regler, hvis ikke
Miljoministeriets tilladelse er indhentet. Dette bekraftes ogsd af Hojesteret i UfR 2003.968H, hvor en
salgsaftale af et sommerhus var indgdet med det formal at omga sommerhusloven, og da salgeren var
bekendt med, at koberen forpligtede sig til gennem salgsprospektet at udleje sommerhuset i strid med

sommerhuslovens § 1 og § 8, var keberne berettigede til at hzve aftalen. Begge domme bekrafter

281 Erik Werlauff, Udlendinges erbvervelse af fast ejendom i Danmark, s. 194
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endvidere, at selve overdragelsesaftalen, som forudsatter, at ejendommen skal udlejes 1 strid med

sommerhuslovens regler, rammes af ugyldighedsvirkningen i sommerhuslovens § 9.

4.5 Retsvirkningerne af manglende overholdelse eller omgielse af betingelserne

Hvis en ejendom er erbverver pa ulovligt grundlag, fordi selskabet ikke opfylder betingelserne i
erhvervelseslovens § 1, stk. 1, kan selskabet, ligesom ved personers erhvervelse i strid med reglerne, blive
pabudt af Justitsministeriet at afhznde ejendommen indenfor en frist pA minimum seks méneder og
maksimum et ar, jf. erhvervelseslovens § 8, stk. 1. Ligeledes er der i erhvervelseslovens § 10, stk. 1
mulighed for at straffe selskabets overtredelser af loven med bede. I forhold til disse tvangsmidler
henvises der til afsnit 2.6 om retsvirkningerne ved fysiske personers manglende overholdelse af reglerne i

erhvervelsesloven.

Hvis der er tale om selskabers erhvervelse af fritidsboliger eller udlejning af en fritidsbolig 1 strid med
reglerne i sommerhusloven, folger det af sommerhuslovens § 10, stk. 2, at Miljoministeriet har hjemmel
til at udstede et pabud til ejeren af ejendommen om, at det ulovlige forhold berigtiges. Hvis ikke et
sadant pabud efterkommes, er der i sommerhuslovens § 10, stk. 3 hjemmel til at udstede tvangsbeder til
den pagaldende, som et pressionsmiddel til at fa ejeren til at rette sig efter pabuddet. I forlengelse heraf
folger det af sommerhuslovens § 10b, at hvis overtradelsen af reglerne i sommerhusloven er begaet af et
aktieselskab, anpartsselskab eller lignende, kan der palegges selskabet et bedeansvar. Under
sommerhuslovens § 10, stk. 4 kan den kompetente myndighed foretage hvad der er noedvendigt for at fa
forholdet berigtiget pa ejerens bekostning. Selskabet kan derfor i denne forbindelse modes med et pabud
om athandelse.282 Dette er dog kun i de tilfzlde, hvor der forinden ved dom er meddelt selskabet et
pabud efter sommerhuslovens § 10, stk. 3, som dette ikke har rette sig efter rettidigt. Et eksempel p4, at
bodesummen kan na et forholdsvist hejt niveau, hvis der er tale om ulovlig erhvervsmaessig udlejning
over flere ir, er UfR 1998.756V.

Under sagen havde et A/S i tiden fra 1990 til 31. oktober 1995 kontinuetligt siden sommerhusenes
opforelse foretaget erhvervsmassig udlejning gennem udlejningsbureauer uden tilladelse. Skov- og
Naturstyrelsen havde den 23. september 1994 givet A/S’t et pdbud om at ophere med udlejningen, og
senere rejst tiltale mod selskabet. Udlejningen uden forneden tilladelse var i strid med sommerhuslovens §
1, stk. 1, nr. 1, og da der havde varet tale om udlejning af et meget stort antal sommerhuse i en arrakke
med et betydeligt okonomisk udbytte, samt at udlejningen var pdbegyndt i umiddelbar forlengelse af
husenes opforelse, tiltridte landsretten, at boden var udmalt med udgangspunkt i et bedeniveau pa 10.000

kr. per sommerhus per ir, og boden fastsattes samlet til 1.600.000 kr.

Det folger af sommerhuslovens § 9, at aftaler, som er indgaet i strid med reglerne i sommerhusloven, og
herunder ogsa de betingelser som folger af § 8 om selskabers erhvervelse af fast ejendom, er ugyldige.
Nir et selskab kober en fast ejendom 1 strid med reglerne i sommerhuslovens § 8, er retsvirkningen
derfor, at overdragelsesaftalen er ugyldig. Dette vil navnlig vere tilfeldet, hvis det skulle lykkedes for
selskabet at kobe den pdgxldende fritidsbolig uden indhentelse af Miljoministeriets tilladelse efter

sommerhuslovens § 8, stk. 2, eller hvis selskabet ved afgivelsen af selskabserkleringen afgiver urigtige

282 Carsten Munk-Hansen, Fast ¢jendon - overdragelsesafialen, mangler og anden misligholdelse, s. 53
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oplysninger. 1 modsetning til fysiske personers erhvervelse af fast ejendom, kan selve

overdragelsesaftalen derfor rammes af en ugyldighedsvirkning, selvom der ikke er tale om omgaelse.

4.6 Delkonklusion

I forhold til selskabers kob af fast ejendom, som skal anvendes i erhvervsojemed, kan det konkluderes, at
selskaber med hjemsted uden for EU, og som ikke tidligere har haft hjemsted her i landet i sammenlagt 5
ar, alene kan kebe fast ejendom i Danmark, hvis Justitsministeriet har givet tilladelse hertil, jf.
erhvervelseslovens § 1, stk. 2, jf. § 1, stk. 1. Udgangspunktet for udenlandske selskaber er derfor, at disse
skal soge Justitsministeriet tilladelse til at erhverve en fast ejendom her i landet. Et udenlandsk selskab vil
dog — hvis de selskabsretlige regler tillader det — kunne etablere et datterselskab med hjemsted i
Danmark, som derved frit vil kunne kobe fast ejendom, forudsat at datterselskabet har en faktisk og
vedvarende tilknytning til erhvervslivet i Danmark. Endvidere gives Justitsministeriets tilladelse oftest 1
de tilfeelde, hvor et selskab ensker at drive erhvervsmaessig virksomhed i Danmark og 1 den forbindelse
kobe fast ejendom. Dette szrligt, hvis selskabet har tilknytning til Danmark. Justitsministeriet er dog
mere tilbageholdne med at give tilladelse til udenlandske foreninger, som gerne vil erhverve fast ejendom
til brug for foreningsdriften.

Betingelserne for, at udenlandske selskaber kan kobe fast ejendom i Danmark, er dog ikke alene
reguleret i erhvervelsesloven, idet sommerhusloven ogsa indeholder regler omkring selskabers
erthvervelse af fast ejendom. Ud over at indhente Justitsministeriets tilladelse til erhvervelsen, skal
selskabet tillige afgive en selskabserklering, hvoraf det skal fremga, at ejendommen enten skal anvendes
til helarsbeboelse eller 1 erhvervsejemed. Dette betyder, at selskaber mv. som onsker at kebe af fast
ejendom, der falder uden for disse tilfxlde, ogsa skal soge Miljoministeriets tilladelse til at kebe den
pagxldende ejendom efter sommerhuslovens § 8, stk. 1.

I relation til udenlandske selskabers kob af fritidsboliger er retsstillingen yderligere kompliceret.
Erhvervelseslovens regler gelder uanset, til hvilket formal ejendommen skal anvendes, og et udenlandsk
selskab skal derfor a/tid have Justitsministeriets tilladelse til at erhverve en fritidsbolig i Danmark. Ud
over dette foreskriver sommerhuslovens § 8, stk. 1, at selskabet skal indhente Miljoministeriets tilladelse,
hvis ikke ejendommen skal anvendes til helarsbeboelse eller i erhvervseojemed. Hvis et udenlandsk
selskab onsker at kebe en fritidsbolig med henblik pa erhvervsmeassig udlejning, skal dette derfor
indhente Justitsministeriet tilladelse til selve erhvervelsen efter erhvervelseslovens § 1, stk. 2, som kun
gives, hvis selskabet har en ganske szrlig tilknytning til Danmark. Derudover skal Miljoministeriets
tilladelse til den erhvervsmaessige udlejning indhentes efter sommerhuslovens § 2, som i praksis stort set
aldrig gives. Udenlandske selskabers mulighed for at kebe fritidsboliger 1 Danmark med henblik pa
erhvervsmaessig udlejning er derfor meget ringe. Hvis et udenlandsk selskab derimod ensker at kebe en
fritidsbolig, som skal anvendes af selskabets ansatte, skal bade Justitsministeriets og Miljoministeriets
tilladelse indhentes til selve erhvervelsen efter erhvervelseslovens § 1, stk. 2 og sommerhuslovens § 8,
stk. 1. Derudover skal Miljoministeriets tilladelse til udlejningen til de ansatte indhentes efter
sommerhuslovens § 2, jf. § 1, stk. 3. Miljoministeriets praksis er pa dette omrade lidt mere lempelig, og et
udenlandsk selskab, som kan pavise en ganske sarlig tilknytning til Danmark, vil derfor have en relativ

mulighed for at opna Miljoministeriets tilladelse efter sommerhuslovens regler.
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Kapitel 5: Selskab med hjemsted inden for EU vil kebe fast ejendom i
Danmark

Med drene har den store samhandel inden for EU, hvor selskaber onsker at etablere sig pd tvars af
medlemsstaternes landegraense, udvidet sig markant. Der er derfor stor sandsynlighed for, at mange af de
udenlandske selskaber, som matte have en interesse i at drive erhvervsmassig virksomhed i Danmark, vil
vere selskaber fra andre EU-lande. Da der — ligesom for fysiske personer — galder sarlige regler for
selskaber med hjemsted inden for EU, er det fundet relevant at behandle adgangen for selskaber med
hjemsted inden for EU til at kebe fast ejendom i Danmark i et selvsteendigt kapitel.

Inden for EU-retten er det ikke alene fundet nodvendigt at sikre, at personer har ret til fri
bevaegelighed inden for EU, idet formalet med at oprette et indre marked alene kan nas, hvis ogsa
selskaber kan flytte sig frit inden for EU. Udgangspunktet inden for EU-retten er derfor, at selskaber og
andre juridiske personer er sikret samme ret til fri etablering efter TEUF artikel 49 som fysiske personer,
der onsker at udove selvstendig virksomhed pa en anden medlemsstats omrade, jf. TEUF art 54. At
selskaber er beskyttet i sammen omfang som fysiske personer, der onsker at etablere sig pa en anden
medlemsstats omrade, er tillige fastsliet af EU-Domstolen i sag C-212/97, Centros 1.4d.2%%

Hensigten med dette kapitel er derfor at belyse hvilke regler, der gxlder for selskaber med hjemsted
inden for EU, nar disse onsker at kobe fast ejendom i Danmark. Nar der er tale om et selskab med
hjemsted inden for EU betyder dette, at de EU-retlige regler om selskabers ret til fri etablering
nodvendigvis mé inddrages, idet disse spiller en afgerende rolle for, hvilke foranstaltninger
medlemslandene, herunder Danmark, ma opstille for selskabers adgang til at etablere sig pa
medlemslandets omrade. Ligesom i kapitel 4 tages der udgangspunkt i erhvervelsesbetingelserne for
selskabers kob af fast ejendom 1 erbvervsgjemed, hvilket behandles i afsnit 5.1, mens selskabers kob af en
fritidsbolig behandles i afsnit 5.2. Derefter behandles sporgsmailet om, hvorledes de danske myndigheder
iagttager, om erhvervelsesbetingelserne er overholdt i afsnit 5.3. Da retsvirkningerne af manglende
overholdelse og omgaelse af betingelserne er de samme, uanset om der er tale om et selskab med
hjemsted inden eller uden for EU, vil dette ikke blive behandlet i dette kapitel. Der henvises i stedet for
til kapitel 4, afsnit 4.4 og 4.5.

5.1 Kab af fast ejendom i erhvervsgjemed

Et selskabs med hjemsted inden for EU, som onsker at benytte sig af den frie etableringsret, for
derigennem at udove erhvervsmaessig aktivitet i Danmark, vil i mange tilfzelde ogsa have et behov for at
kunne kobe fast ejendom. Udgangspunktet for dette afsnit er derfor at belyse betingelserne for
selskabers kob af fast ejendom 1 Danmark, som skal anvendes i forbindelse med selskabets udovelse af

erhvervsmaessig aktivitet her i1 landet.

5.1.1 Erhvervelsesbetingelserne ved at kabe af fast ejendom i erhvervsgjemed
Et selskab er, som navnt, underlagt de samme erhvervelsesbetingelser som fysiske personer efter

erhvervelseslovens § 1, stk. 2. Dette betyder, at disse som udgangspunkt enten skal have hjemsted i

283 Jf. sagens pr. 19
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Danmark eller tidligere have haft det i en periode pa 5 ar, for selskabet kan kobe en fast ejendom her i
landet uden Justitsministeriets tilladelse. Da Danmark indtradte i EU-samarbejdet tilbage 1 1972 kunne
davarende betingelser i erhvervelseslovens § 1, stk. 2 derfor ikke opretholdes overfor selskaber med
hjemsted i EU, idet betingelserne ville udgore en indirekte diskrimination af andre EU-selskaber.
Diskriminationen bestar her i, at selskaber med hjemsted i Danmark stilles bedre, end selskaber med
hjemsted i andre EU-medlemslande.

Pa baggrund af den EU-retlige beskyttelse af selskaber, indeholder EU-bekendtgorelsen derfor ogsa
regler om EU-selskabers adgang til at kebe fast ejendom 1 Danmark. Efter EU-bekendtgorelsens § 1, stk.
1, nr. 5 kan selskaber, som er stiftet i overensstemmelse med lovgivningen i en medlemsstat, og som har
oprettet eller vil oprette filialer eller agenturer eller vil levere tjenesteydelser her i landet, frit kobe fast
ejendom i Danmark, uanset om betingelserne i erhvervelseslovens § 1, stk. 2 er opfyldt, jf. EU-
bekendtgorelsens § 1, stk. 1. Dette betyder, at EU-selskaber — i modsatning til selskaber med hjemsted
uden for EU — har adgang til at kobe fast ejendom i Danmark uden indhentelse af Justitsministeriets
tilladelse. Adgangen til frit at erhverve ejendomme gaelder dog kun, hvis ejendommen skal zene #/ fornoden
helarsbolig, eller hvis erhvervelsen er en forudsatning for at kunne ndove erhvervsmassig virksombed, jf. EU-
bekendtgorelsens § 3.

I relation til selskabers erhvervelse af fast ejendom, er det som udgangspunkt svert at se den
praktiske relevans af reglen om, at ejendommen skal tjene til forneden helirsbolig for erhververen, idet

et selskab ikke kan bebo en ejendom.

I en administrativ afgerelse afsagt af Justitsministeriets den 21. marts 2012 fremheves det dog, at et selskab
ikke skal anvende en ejendom til heldrsbeboelse, fordi ejendommen kun lejlighedsvist vil blive beboet af
selskabets ledelse eller ansatte. Justitsministeriets papeger 1 den forbindelse, at: “den tidslige ndstrakning af

beboelsen derfor ikke kan Rarakteriseres som permanent bopel pa adressen af virksombeden eller en af dets ansatte.”.

Denne afgorelse kunne derfor tyde pa, at hvis den ejendom, som selskabet ensker at kobe, ville blive
anvendt som helirsbeboelse af selskabets ledelse eller ansatte, vil erhvervelsen vere omfattet af EU-
bekendtgorelsens § 3, nr. 1. Den mest praktisk relevante betingelse i forhold til dette afsnit er dog, at
erhvervelsen af ejendomme skal vare en forudsztning for at kunne udeve erhvervsmaessig virksomhed i

Danmark efter EU-bekendtgorelsens § 3, nr. 2.

5.1.1.1 Forudsztning for at kunne udove erhvervsmzssig virksomhed
Kravet om, at erhvervelsen af ejendommen skal vare en forudsztning for at udeve erhvervsmassig
virksomhed vil vere opfyldt, hvis ejendommen skal anvendes til produktion, lager, kontorlokaler eller
lighende. Derudover vil der, som navnt, ogsa vare tale om keb i erhvervsejemed, hvis der er tale om
keob med videresalg for oje, eller hvis den pagaldende ejendom skal udlejes pa erhvervsmassig basis.28+
Der erindres endvidere, at selskabets formal kan tages i betragtning, nar det skal fastlegges, om
ejendommen anses for erhvervet i erhvervsojemed.28>

Nar EU-bekendtgorelsen opstiller et krav om, at selskabet kun nyder ret til at kobe fast ejendom

uden Justitsministeriets tilladelse, hvis erhvervelsen er en forudsetning for at udeve selvstendig

284 Beteenkning nr. 1135/1988, s. 27
285 Sagsnr.: 2012-531-0395
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virksomhed, skal dette krav derfor formentlig ses i sammenhang med kravet i TEUF artikel 54, stk. 2
om, at selskabet skal have gevinst for oe. EU-Domstolen anlegger dog en meget bred definition af, hvilke
okonomiske aktiviteter der er omfattet af bestemmelsen, hvilket betyder, at det kun er organisationer og
foreninger med rent ideelle formal, der falder udenfor.28¢ Kravet om gevinst for oje synes dermed at veaere
mere vagt formuleret end det krav, som opstilles i EU-bekendtgorelsens § 3. Men med henvisning til det
foregdende afsnit om EU-rettens forrang, ma det veere den EU-retlige fortolkning af, hvornar et selskab
er omfattet af etableringsretten under TEUF artikel 49, der er afgorende for, om andre EU-selskaber har
krav pd at kunne erhverve fast ejendom i et medlemsland pa lige fod med selskaber, som har hjemsted i
medlemslandet.

Nir der i TEUF artikel 54, stk. 2 in fine stilles et krav om, at de selskaber mv., der er omfattet af
etableringsretten, skal have gevinst for gje, afskeres de organisationer og foreninger, som alene har ideelle
formél.28” Dog har EU-Domstolen fastsldet i sag 196/87, Steymann, at selv om en forening reelt set kun
har et ideelt formal, som i den konkrete sag var religion, kan foreninger godt have okonomiske
aktiviteter, der kan vaere omfattet af bestemmelsen.?8® Hvis en forening med et ideelt formal derfor
onsker at kobe fast ejendom i Danmark, vil Tinglysningsretten ikke med henvisning til EU-
bekendtgorelsens regler kunne nzgte eller betinge et sidant keb af Justitsministeriets tilladelse, hvis

foreningen reelt erhverver ejendommen som et led i en erhvervsmassig aktivitet.

5.1.2 De berettigede selskaber mv.

EU-bekendtgorelsen indeholder tillige regler om Jvilke selskaber, der har et krav pa at kunne kobe fast
ejendom uden Justitsministeriets tilladelse efter § 1, stk. 1. Dette fremgar af EU-bekendtgorelsens § 1,
stk. 1, nr. 5, som fastslar, at: “selskaber mv., der er stiftet i overensstemmelse med lovgivningen i en medlemsstat eller en
stat, der har tiltradt aftalen om Det Europaiske Okonomiske Samarbejdsomrade, og som har oprettet eller vil oprette
filialer eller agenturer eller vil levere tienesteydelser her i landet.” Bestemmelse er dermed toleddet, hvoraf det
forste led opstiller som betingelse, at selskabet skal vaere gyldigt stiftet i en medlemsstat. Dernzest skal
selskabet have oprettet eller ville oprette filialer, agenturer eller ville levere tienesteydelser, hvilket vil sige at selskabet
skal have til hensigt at foretage en sekundear etablering eller levere tjenesteydelser i Danmark. Derudover
opstiller EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 2 et supplerende krav om, at de selskaber mv., som er omfattet af
§ 1, stk. 1, nr. 5, skal have hovedkontor, hovedyirksombed eller hjemsted inden for EU. Sammenfattende opstiller
EU-bekendtgorelsen derfor folgende betingelser:

"  Selskabet skal vere gyldigt stiftet i et medlemsland
*  Selskabet skal have hovedkontor, hovedvirksomhed eller hjemsted inden for EU
= Selskabet vil foretage en sekundar etablering i Danmark (eller)

*  Selskabet vil levere tjenesteydelser i Danmark

Det forstnevnte krav om, at selskabet skal vare gyldigt stiftet i et medlemsland, behandles i afsnit
5.1.2.1. Dernaxst behandles betingelsen om, at selskabets enten skal have hovedkontor,
hovedvirksomhed eller hjemsted inden for EU i afsnit 5.1.2.2. Efterfolgende behandles selskabets

286 Karsten Engsig Sorensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, s. 541
287 Sa som kulturelle, religiose, politiske eller lignende
288 Jf. pr. 12-13
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foretagelse af en sekundar etablering i Danmark 1 afsnit 5.1.2.3 og til sidst behandles selskabets levering

af tjenesteydelser i Danmark i afsnit 5.1.2.4.

5.1.2.1 Gyldigt stiftet i en medlemsstat

Reglen i EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 5 om, at den frie adgang til at erhverve fast ejendom kun
gaelder for selskaber mv., der er stiftet i overensstemmelse med lovgivningen i en medlemsstat, skal ses i
sammenhang med kravet i TEUF artikel 54, stk. 1, der tilsvarende fastlar, at selskaber skal vare oprettet
1 overensstemmelse med en medlemsstats lovgivning for at kunne paberibe sig den ret til fri etablering,
som folger af TEUF artikel 49. Bide EU-bekendtgorelsen og TEUF artikel 54, stk. 1 indeholder dermed
ordet selskaber, men EU-bekendtgorelsen definerer ikke begrebet yderligere. Det ma dog antages, at

>

betegnelsen selskaber mv.”; som nzvnes i EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 5, henviser til den
bagvedliggende EU-ret, idet EU-bekendtgorelsen netop er vedtaget for at bringe de danske
erhvervelsesregler 1 overensstemmelse hermed. I forlengelse heraf fastslar TEUF artikel 54, stk. 2, at
begrebet selskaber dakker over: “privatretlige selskaber, heri indbefattet kooperative selskaber, samt alle andre
Juridiske personer, der henborer under den offentligret eller privatretten, med undtagelse af selskaber, som ikke arbeider med
gevinst for gje”. Bestemmelsen favner derfor bredt, hvilket medferer, at alle nationale selskabsformer som
udgangspunkt er omfattet. Selv om bestemmelsen direkte anforer juridiske personer, sa er det 1 litteraturen
antaget, at selskaber blot skal have rets- og handleevne for at vare omfattet.28? Det er derfor ikke
selskabsformen, der er afgorende, men derimod, om det konkrete selskab selv kan indga aftaler, erhverve
rettigheder og forpligtelse, vare part i en retssag mv.?0 Dog har medlemsstaterne fortolket rakkevidden
af retsevne pa mange forskellige mader, hvilket har medfert, at TEUF artikel 54 fortolkes meget bredt i
relation til, hvilke selskabsformer der er omfattet af bestemmelsen. Dette har resulteret i, at blandt andet
danske interessentskaber ogsa er omfattet af bestemmelsen, og disse kan derved ogsa paberibe sig
etableringsretten under TEUF artikel 49.291 TEUF artikel 54, stk. 2 er dermed ikke begraenset til
selskaber, der har begranset heftelse.

Ligesom EU-bekendtgorelses § 1, stk. 1, nr. 5, indeholder TEUF artikel 54, som navnt, ogsa et krav
om, at selskabet skal veare stiftet i overensstemmelse med lovgivningen i den konkrete medlemsstat. Det
anfores dog i litteraturen, at det ogsa er tilstrackkeligt, at et selskab er stiftet i overensstemmelse med EU-
retten.??2 Dette skyldes, at det 1 dag er muligt at stifte en Europaxiske okonomisk firmagruppe eller et
Europzisk selskab, og disse selskaber er derfor ogsa omfattet af TEUF artikel 54.293 1 forbindelse med
kravet om, at et selskab skal vare gyldigt stiftet inden for EU, bemarkede EU-Domstolen i sag 81/89,
Daily Mail, at:

[...] selskaber i modsatning til fysiske personer er enbeder oprettet i henhold til |[...Jen national retsorden. De

eksisterer kun i kraft af de forskellige nationale lovgivninger, som er bestemmende for deres stiftelse og funktion”.2%*

289 Karsten Engsig Sorensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, s. 538

290 Det er derfor tvivlsomt, om et kommanditselskab, hvor komplementar er gaet konkurs eller er blevet vangsoplest, vil vaere
omfattet af TEUF att. 54, idet det er Erhvervs- og Selskabsstyrelsens praksis i disse tilfxlde, et K/S’ et afregistreres.

291 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, s. 538

292 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, s. 538, note 14.

293 Reglerne herom findes i forordning 2137/85 og forordning 2157/2001
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Domstolens udtalelse i Daily Mail har den betydning, at det er medlemsstatens egen nationale
selskabslovgivning, der afgor, om et selskab er gyldigt stiftet eller ej. Dette betyder, at reglerne om
stiftelse og ophor af selskaber pa EU-rettens nuverende udviklingstrin fortsat er en nationalt anliggende.
Derudover har medlemsstaterne ogsd selv kompetence til at bestemme hvilken form for aktivitet, det
pagaldende selskab gyldigt kan udeve i medlemsstaten. I forlengelse heraf er det dog fastlagt, at hvis et
selskab tidligere er gyldigt stiftet i et EU-medlemsland, er de andre medlemslandene forpligtede til at
acceptere, at det konkrete selskab kan foretage en etablering pa deres territorium.2> Der er dog knyttet et
vist lassifikationsproblem hertil, netop fordi selskabsomradet ikke er harmoniseret inden for EU. Det
folger af TEUF artikel 49, jf. artikel 54, at selskaber kan etablere sig pa lige vilkdr med etableringslandets
egne selskaber. For at kunne udnytte denne ret, er det derfor en forudsatning, at selskabsformerne i
medlemslandene i et eller andet omfang kan sammenlignes. Nar et udefrakommende selskab etablerer sig
i en anden medlemsstat, skal sidstnzvnte stat siledes kunne kvalificere selskabet, for at selskabet kan
opna de samme muligheder som etableringslandets egne tilsvarende selskaber, idet der ellers vil vare tale
om diskrimination.?¢ Problematikken er dog formentlig ikke sa afgorende for retten til at erhverve fast
ejendom, idet alle selskabstyper vil have en legitim interesse i at kunne kobe fast ejendom med henblik
pa at etablere sig 1 et andet medlemsland. Retten til at kobe fast ejendom er saledes s txt forbundet med
den frie etableringsret, at alle selskaber har et krav herpa, hvilket direkte fremgar af TEUF artikel 50, stk.
2, litra e.

Nir det skal vurderes, om et selskab opfylder kravet i EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 5 om at
vaere gyldigt stiftelse i et medlemsland, er det afgorende derfor, om selskabet har stiftet et selskab i
overensstemmelse med selskabslovgivningen i et medlemsland. Selskabstypen og selskabets hjemsted er
dermed ikke afgorende, sa lenge selskabet kan siges at vaere gyldigt stiftet i blot ét medlemsland. Nar et
selskab forst er gyldigt stiftet i ét medlemsland, har selskabet siledes adgang til frit at etablere sig, og

herunder ret til at erhverve fast ejendom, i alle de ovrige medlemsland inden for EU.

5.1.2.2 Hovedkontor, hovedvirksomhed eller hjemsted inden for EU

Ud over kravet om, at selskaber skal vare gyldigt stiftet i et medlemsland, indeholder EU-
bekendtgorelsen 1 § 1, stk. 2, 1. pkt. et supplerende krav i relation til selskabets hjemsted og
hovedaktivitet. Det folger af denne bestemmelse, at selskaber — for at vare omfattet af EU-
bekendtgorelsen - skal havde deres hovedkontor, hovedvirksombed eller vedtagtsmessige hjemsted inden for Unionen.
Denne regel ma forstis som en henvisning til kravet i TEUF artikel 54, stk. 1, hvoraf det fremgar, at
selskaber skal have deres vedtegtsmessige hjemsted, hovedkontor, eller hovedvirksomhed inden for
unionen for at vaeere omfattet af den frie etableringsret.

Det vedtegtsmassige hjemsted er som udgangspunkt det land, efter hvis regler selskabet er
registreret, idet de fleste medlemslande — 1 hvert fald for selskaber med begrenset heftelse — stiller krav
om, at selskabet oprettet efter deres selskabslovgivning skal have sit vedtagtsmassige hjemsted i
medlemslandet.??” Udformningen af TEUF artikel 54’s ordlyd tydeliggor, at der ikke stilles noget krav

om, at bade det vedtegtsmassige hjemsted, hovedkontor eller hovedvirksomhed skal vare beliggende

2% Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, s. 539
296 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, s. 540
297 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, s. 540
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inden for samme medlemsstat. Det er derfor tilstrekkeligt, at en af betingelserne er opfyldt.28 Ud fra
denne betragtning kan et selskab med vedtagtsmassigt hjemsted i Tyskland derfor i princippet godt have
sin hovedvirksomhed i USA, men fortsat vere omfattet af etableringsretten. Omvendt betyder reglen
ogsa, at et selskab, som enten ikke har angivet et vedtegtsmassigt hjemsted eller alternativt angivet et
vedtegtsmaessigt hjemsted uden for EU, ogsa har ret til fri etablering inden for EU, hvis selskabet har sit
hovedkontor eller hovedaktivitet i et EU-medlemsland. Dette betyder, at ogsa selskaber med hjemsted
uden for EU vil kunne stotte ret pa etableringsretten efter TEUF artikel 49 og dermed have ret til at
kobe fast ejendom uden Justitsministeriets tilladelse efter EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 5.
EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 2, 2. pkt. opstiller dog et supplerende krav om, at selskaber, der alene
har det vedtegtsmassige hjemsted inden for EU, men ikke har sin hovedaktivitet eller hovedkontor her,
og som onsker at erhverve fast ejendom i Danmark uden Justitsministeriets tilladelse, skal have en faktisk
0g vedvarende tilknytning til erhvervsiivet inden for EU. Dette krav er dog primaert relevant i de tilfelde, hvor

selskabet onsker at foretage en sekundzr etablering.

5.1.2.3 Sekundzr dansk etablering

Ligesom fysiske personer, der driver selvstendig erhvervsvirksomhed, kan et selskab med hjemsted
inden for EU bade foretage en primar og sekundar etablering. Nar et selskab har samtlige af sine
aktiviteter eller hovedaktiviteterne i et medlemsland, er der tale om en primer etablering. Hvis selskabet
alene opretter et datterselskab, en filial eller et agentur i et medlemsland, uden at flytte sin hovedaktivitet
hertil, er der derimod tale om en sekundar etablering.?? EU-bekendtgorelsens fastsatter alene regler om,
at et selskab kan erhverve fast ejendom uden Justitsministeriets tilladelse i forbindelse med en sekunder
etablering i Danmark jf. § 1, stk. 1, nr. 5. EU-bekendtgorelsen indeholder dermed ikke regler om fri adgang
til ejendomserhvervelse i de tilfeelde, hvor et selskab foretager en primer etablering i Danmark. Dette
kan give anledning til undren, idet der inden for EU-retten eksisterer mulighed for, at et selskab kan
foretage en primer etablering i et andet medlemsland ved at foretage en egentlig hjemstedsflytning.
Denne problemstilling behandles derfor saerskilt i afsnit 5.1.3.

EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 5 om retten til at erhverve fast ejendom i Danmark uden
Justitsministeriets tilladelse 1 forbindelse med en sekundzr etablering i Danmark antages at have sit
direkte udspring af TEUF 49, stk. 1, 2. pkt., der fastslar, at etableringsretten ogsa omfatter retten til at
oprette et agentur, en filial eller et datterselskab i et andet medlemsland.?" EU-Domstolen har i sag
305/87, Kommissionen mod Grakenland, premis 3 fastslaet, at retten til at kunne kobe fast ejendom i en
medlemsstat pa lige fod med medlemslandets egne statsborgere er omfattet af TEUF artikel 49. I og med
at selskaber har samme ret til fri etablering som personer, er selskabers ret til at kunne kobe fast ejendom
i en medlemsstat tilsvarende beskyttet. Som navnt, folger det endvidere direkte af TEUF artikel 50, stk.
2, litra e, at retten til at erhverve fast ejendom i en medlemsstat er sikret af etableringsretten. Dette

betyder, at enhver begransning, der opstilles for et selskab i at kunne erhverve fast ejendom, som ikke

2% Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, s. 540
299 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, s. 543
300 Denne ret er direkte indskrevet i selskabsloven § 345, stk. 1.
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gaeelder for medlemsstatens egne selskaber, anses som en hindring i udevelsen af etableringsretten under
TEUF artikel 49.301

EU-Domstolen har i sag C-205/84, Den tyske co-assurancasag, anfort, at en sekundaer etablering
forudsatter, at der skal opretholdes en permanent tilstedeverelse i en medlemsstat, dog ikke nodvendigvis i form af
en filial eller et agentur.392 Det er derfor ikke et krav, at der skal veaere tale om etablering i form af en filial,
agentur eller datterselskab, si lenge der er tale om en permanent tilstedeverelse, hvorefter selskabet skal
have til hensigt at vare (sekundart) etableret i medlemslandet pa vedvarende vis. Den sekundere
etablering dakker derfor over mere end blot oprettelsen af en filial eller et agentur, og det er
tilstraekkeligt, hvis tilstedevarelsen i medlemslandet bestér i, at selskabet har et kontor, der drives af
selskabets personale, eller i, at en selvstendig person far fuldmagt til permanent at reprasentere selskabet
pa samme made som ved oprettelsen af et agentur.303 Derudover opstilles der som udgangspunkt et krav
om, at der skal vare visse lokaliteter, som er bemandet med en eller flere personer, der kan tegne
virksomheden.3%4 Der gxlder dog ikke et krav om, at den sekundare etablering skal vere bemandet hele
tiden. Hvis selskabet ejer en fast ejendom i et andet medlemsland, kan dette dog kun udgere en
etablering, hvis selskabet selv administrerer ejendommen og dermed ikke har overladt denne opgave til
en anden virksomhed.3%

For at der er tale om en sekundar etablering, stilles der desuden et generelt krav om, at der
forelegger en vis erhvervsmassig aktivitet 1 det medlemsland, hvor etableringen foretages. EU-
Domstolen anforte blandt andet i sag C- 196/04, Cadbury Schweppes, at etableringsretten alene beskytter
oprettelsen af et selskab, som svarer til en okonomisk realitet. Det samme gor sig tilsvarende gzldende for sa
vidt angar et selskabs sekundzre etablering, men EU-Domstolen har fortolket dette krav forholdsvis
lempeligt. Dette kom blandt andet til udtryk i sag C-157/05, Holbick, hvor EU-Domstolen accepterede,
at et holdingselskab, som ikke havde andre aktiviteter end at eje aktiemajoriteten i et andet selskab,
kunne udgore en sekundezr etablering, som er omfattet af TEUF artikel 49, forudsat at datterselskabet
selv udovede erhvervsmassig aktivitet.3¢ Der vil derfor ikke kunne stilles ret store krav til den

okonomiske aktivitet, som udeves i forbindelse med den sekundare etablering i Danmark.

EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 2, 2. pkt. opstiller, som navnt, et supplerende krav om, at selskaber, der
har det vedtegtsmassige hjemsted inden for EU, og som onsker at erhverve fast ejendom i Danmark
uden Justitsministeriets tilladelse, skal have en faktisk og vedvarende tilknytning til erhvervskivet inden for EU.
Dette krav gaelder kun, hvor selskabet alene har sit vedtegtsmassige hjemsted inden for EU, men ikke
dets hovedkontor eller hovedvirksomhed, jf. EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 2, 2. pkt.

Det blev papeget af Erik Werlauff tilbage i 1989, at et sadant krav syntes at vaere uhjemlet under
den davarende EF-traktat, da denne sidestillede det formelle vedtegtsmeassige hjemsted med
hovedkontor og hovedvirksomhed.’” Dette giver anledning til at vurdere, om det fortsat forholder sig
sdledes. Det fremgar ikke af den nugaldende TEUF artikel 49, at det er en forudsztning for at kunne

foretage en sekundear etablering, at selskabet har en faktisk og vedvarende tilknytning til erhvervslivet i

301 Jf. sag C- 63/86, Kommissionen mod Italien, pr. 16

302 Jf. sagens pr. 21

303 Jf. sagens pr. 21

304 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, s. 544
305 Jf. sag C-384/04, Stauffer

306 Sag C-157/05, Holbick

307 Erik Werlauff, Udlendinges erbvervelse af fast ejendom i Danmark, s. 200
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en medlemsstat. Det fastlis dog i Radets Almindelige Plan, at selskaber, der udever retten til sekundar
etablering, skal have en sadan faktisk og vedvarende tilknytning, som opstilles som betingelse i EU-
bekendtgorelsens § 1, stk. 2, 2. pkt.3%8 Baggrunden for at medtage en sidan betingelse var at sikre, at der
ikke blev dbnet op for, at selskaber uden for EU kunne udnytte den frie etableringsret ved blot at vare
gyldigt stiftet i en medlemsstat men reelt have alle sine aktiviteter i et tredjeland, og derved gennem en
sekundeer etablering kunne etablere datterselskaber, filialer mv. i andre EU-medlemsstater. EU-
Domstolen har senere i sag C-208/00, Uberseering accepteret, at denne betingelse kunne opretholdes i
forhold til TEUF’s bestemmelser om fri etablering. Dette fremgér af pramis 74, hvori EU-Domstolen
udtalte folgende:

"Det folger saledes af selve den almindelige plans ordlyd, at denne kun stiller krav om en faktisk og vedvarende
tilknytning i tilfelde, hvor selskabet kun har sit vedtwgtsmassige hjemsted inden for Feallesskabet. Dette er
utvivlsomt ikke tilfeldet for Uberseering, som har bide sit vedtwgtsmeassige hjemsted og sit faktiske hovedsede inden
Jfor Fallesskabet.

Dommen fastslar dermed, at der godt kan opstilles et krav om, at selskabet skal have en faktisk og
vedvarende tilknytning til en medlemsstat. Det fremgar dog ogsa af EU-Domstolens udtalelse, at kravet
kun er gaeldende for de selskaber, som alene har deres vedtegtsmassige hjemsted inden for EU.

I forhold til kravet om, at selskabet skal have en vedvarende tilknytning til erhvervslivet i en
medlemsstat, skal dette ikke forstds som en konkret periode, men begrebet legger sig op ad kravet om, at
selskabet skal have til hensigt at vare til stede i medlemslandet pa vedvarende vis og ikke kun 1 en
begraenset periode eller med det formal at lose enkelte bestemte opgaver.3"? Der stilles desuden et krav
om gkonomisk omsztning af en vis storrelse inden for EU, forend der ma antages at forelegge en
faktisk og vedvarende tilknytning til erhvervslivet i en medlemsstat.3!0 En del af selskabets omsxtning
skal derfor stamme fra erhvervsmaessige aktiviteter i et EU-medlemsland, for at selskabet kan udeve
retten til at foretage en sekunder etablering i Danmark. EU-Domstolen har dog i sag C-212/97, Centros
L1, fremhaevet, at de okonomiske aktiviteter ikke behover at foreligge i den konkrete medlemsstat, hvor

selskabet har sit hjemsted, men blot inden for EU.3!1

Ud over de etableringsformer, der er nevnt i EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 5, kan en sekundaer
etablering ogsa opnas gennem stiftelse eller erhvervelse af et datterselskab. Denne etableringsform
adskiller sig pd mange omrider fra de andre sekundxre etableringsformer, da et datterselskab som
udgangspunkt handler uathangigt af moderselskabet uden mulighed for at forpligte dette.312 Et gyldigt
stiftet datterselskab kan derfor selvstendigt paberabe sig etableringsretten efter TEUF artikel 49, men et
dansk oprettet datterselskaber vil dog, som nzvnt, automatisk opfylde betingelserne i erhvervelseslovens

§ 1, stk. 1 og allerede af denne grund frit kunne erhverve fast ejendom i Danmark.

308 Radets Almindelige Plan, afsnit I: De af planen begunstigede

309 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, s. 540
310 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, s. 541
311 Tf. sagens pr. 17

312 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, s. 548
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5.1.2.4 Levering af tjenesteydelser

Efter EU-bekendtgorelsen er det ikke et krav, at selskabet skal foretage en sekundar etablering for at
have ret til at kobe fast ejendom i Danmark uden Justitsministeriets tilladelse. Efter EU-
bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 5 in fine vil et selskab, som onsker at levere tjenesteydelser i Danmark,
tillige have krav herpa. Som tidligere navnt, beskytter TEUF artikel 56 bade retten til at modtage og
levere tjenesteydelser i et andet EU-medlemsland. TEUF artikel 56, kan ligesom af fysiske personer
paberdbes af selskaber mv., som er etableret i en af medlemsstaterne.3!3 I denne forbindelse galder der
siledes de samme krav for selskaber, der onsker at levere eller modtage tjenesteydelser i en anden
medlemsstat, som for unionsborgerne, hvilket tidligere er behandlet under kapitel 3 afsnit 3.3.2.3.

I forhold til selskabers ret til at erhverve fast ejendom i Danmark, betyder reglen i EU-
bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 5 in fine, at selskabet ikke behover at vare etableret i Danmark for at
have fri adgang til at kebe fast ejendom uden Justitsministeriets tilladelse. Et EU-selskab, som fortsat er
etableret i et andet medlemsland, vil derfor kunne kobe en udlejningsejendom i Danmark med henblik
pa at udleje denne enten til bolig eller erhverv uden at indhente Justitsministeriets tilladelse hertil, fordi

selskabet 1 disse tilfzelde vil have til hensigt at levere tjenesteydelser i Danmark.

5.1.3 Primaer dansk etablering (hjemstedsflytning)

Som nzvnt, giver EU-bekendtgorelsen kun selskaber med hjemsted inden for EU adgang til at erhverve
fast ejendom i Danmark, hvis dette sker som et led i en sekunder etablering, jf. bekendtgorelsens § 1,
stk. 1, nr. 5. Dette betyder, at et udenlandsk selskab, som foretager en primaer etablering i Danmark, som
udgangspunkt ikke kan stotte ret pa adgangen til fri erhvervelse af fast ejendom i Danmark efter EU-
bekendtgorelsen. Det erindres dog, at et selskab, som oprettes efter de danske regler, og som derved
angiver at have hjemsted i Danmark, vil opfylde betingelserne 1 erhvervelseslovens § 1, stk. 2, hvorefter
selskabet vil have ret til at kobe fast ejendom uden Justitsministeriets tilladelse i medfer af § 1, stk. 1.
Spergsmilet er dog, hvilke regler der gzlder, hvis et selskab ikke oprettes ”fra bunden af” efter de danske
regler, men der i stedet er tale om, at et selskab med hjemsted 1 et andet EU-land flytter sit hjemsted
derfra og til Danmark.

Der er knyttet vaesentlige problemstillinger til sporgsmalet om selskabers hjemstedsflytning inden
for EU. Dette skyldes, at de nationale selskabsretslovgivninger langt fra er harmoniseret, hvilket
begranser selskabers mulighed for at flytte hjemstedet uden at lade selskabet ophore og dernzst foretage
en ny primar etablering i et andet medlemsland. Baggrunden for at inddrage denne problemstilling er
dog, at det pia EU-rettens nuvaxrende udviklingstrind — i forhold til da den nugxldende EU-
bekendtgorelse blev udstedt — er muligt at foretage en egentlig hjemstedsflytningen inden for EU via en
omvendt lodret fusion.3'* Et af de direktiver, der har betydning for et selskabs adgang til at foretage en
hjemstedsflytning via en omvendt lodret fusion, er det 10. selskabsdirektiv 2005/56, som fastslir af EU-
selskabers har ret til at fusionere med hinanden.

Den omvendte lodrette fusion sker i praksis ved, at det selskab, som ensker at flytte sit hjemsted, i

forste omgang opretter et 100 % ejet datterselskab i et andet medlemsland. En forudsatning for at

313 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, s. 598
314 Erik Werlauff, Fhytning til ndlandet af et dansk aktie- eller anpartsselskab, punkt 6
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gennemfore fusionen er derfor, at der foretages en sekundar etablering i et andet medlemsland. Derefter
indgar moderselskabet 1 en omvendt lodret fusion med datterselskabet, hvorved moderselskabet
ophorer, og datterselskabet bliver det fortszttende selskab. Moderselskabets kapitalejere modtager 1 den
forbindelse kapitalandele i datterselskabet som vederlag.3!> I EU-retlige regi er det saledes det ophorende
moderselskab, der kan siges at have foretaget en primar etablering.316

Det méi formodes, at Tinglysningsretten i sddan et tilfxlde vil betragte selskabet som
hjemmehorende i Danmark, saledes at selskabet opfylder erhvervelseslovens § 1, stk. 2 uathengigt af, at
der er sket en hjemstedsflytning af moderselskabet. Dette sporgsmal har dog ikke varet provet i praksis,
men et EU-selskab, der benytter sig af denne metode, vil pa baggrund af TEUF artikel 49 sammenholdt
med artikel 54 have et krav pa at kunne kobe fast ejendom i Danmark, uanset at dette ikke direkte
fremgar af EU-bekendtgorelsen.

Afslutningsvist skal det endvidere bemaerkes, at det efter vedtagelsen af forordning 2157/2001 om
statut for de BEuropziske selskaber (SE-selskabet) tilbage i 2004, ligeledes har varet muligt for SE-
selskaber at foretage en hjemstedsflytning, jf. SE-forordningens artikel 8, stk. 1. Dette betyder, at disse
selskaber ogsa vil have krav pa at kunne kobe fast ejendom 1 Danmark uden Justitsministeriets tilladelse 1

forbindelse med selskabets eventuelle flytning af hjemsted til Danmark.

5.2 Kob af fritidsbolig

Ligesom med bade danske og andre udenlandske selskaber kan et selskab med hjemsted inden for EU
ogsi have en interesse i at kunne kobe fritidsboliger i Danmark. Det erindres her, at
sommerhusprotokollen spiller en afgerende betydning for, hvornar en unionsborger kan kobe
fritidsbolig i Danmark, hvilket tilsvarende gor sig galdende i forhold til selskaber med hjemsted inden
for EU. De kommende afsnit vil derfor tage udgangspunkt i, hvilke betingelser der galder for et selskab

med hjemsted inden for EU, som ensker at erhverve en fritidsbolig i Danmark.

5.2.1 Erhvervelsesbetingelserne ved at kabe fritidsboliger

Efter EU-bekendtgorelsen omfatter EU-selskabers adgang til at erhverve fast ejendom uden
Justitsministeriets tilladelse kun ejendomme, der enten skal anvendes til helirsbeboelse, eller som er
nodvendige for at kunne udeve erhvervsmassig virksomhed, jf. EU-bekendtgorelsens § 3. Baggrunden
for denne retstilstand er den tidligere nevnte sommerhusprotokol, hvorefter Danmark uanset
bestemmelserne i EU-traktaterne fik lov til at opretholde den galdende lovgivning om erhvervelse af
ejendomme, der ikke er helarsboliger. Nar der er tale om selskabers kob af fritidsboliger, gaelder der
saledes som udgangspunkt de samme betingelser for selskaber med hjemsted inden for EU som for
selskaber med hjemsted uden for EU. Retsstillingen for disse to grupper er derfor pa flere punkter
sammenfaldende, og beskrivelsen af erhvervelsesreglerne for selskaber inden for EU kan i et vist omfang
ske ved henvisning til gennemgangen af betingelserne for selskaber med hjemsted uden for EU under

kapitel 4. Nar det alligevel er fundet relevant at behandle sporgsmalet om keob af fritidsboliger

315 Erik Werlauff, Fytning til ndlandet af et dansk aktie- eller anpartsselskab, punkt 6
316 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-retten, s. 589
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selvsteendigt under dette kapitel, skyldes det, at der er forskel pa, hvilke tilladelser der vil skulle sages for
henholdsvis selskaber med hjemsted i og uden for EU.

Pa trods af at det kan diskuteres, hvor vidt sommerhusprotokollens anvendelsesomrade spander
sig, medgives det, at den i hvert fald omfatter erhvervelse af fritidsboliger, uanset om erhververen er en
person eller et selskab. Den brede formulering af sommerhusprotokollen betyder endvidere, at den ikke
blot omfatter betingelserne i erhvervelsesloven, men tillige reglerne i sommerhusloven om selskabers
erhvervelse af fast ejendom. Nar sommerhuslovens § 8, stk. 1 stiller krav om, at selskaber skal indhente
Miljoministeriets tilladelse til at erhverve fritidsboliger, som ikke skal anvendes i erhvervsojemed, er dette
derfor pa baggrund af sommerhusprotokollen ikke i strid med EU-retten. I forlengelse heraf erindres det
dog, at sommerhusloven er nationalitetsneutral, og reglerne heri ville derfor under alle omstaendigheder
ikke udgore diskriminerende foranstaltninger.

For at klarlegge, hvori forskellen bestér i relation til selskaber med hjemsted inden og uden for EU,
opdeles det folgende ligesom 1 kapitel 4 1 to forskellige situationer. Forst behandles de tilfzlde, hvor et
EU-selskab onsker at kobe fritidsboliger med henblik pa erhvervsmassig udlejning i afsnit 5.2.2. Dernast
behandles reglerne for EU-selskabers adgang til at kebe fritidsboliger til brug for selskabets ansatte i
afsnit 5.2.3.

5.2.2 Szerligt om keb af fritidsbolig til erhvervsmaessig udlejning
Hvis et EU-selskab onsker at kobe fritidsboliger med henblik pa erhvervsmaessig udlejning, vil der veaere
tale om en erhvervsmassig aktivitet, som er omfattet af EU-bekendtgorelsens § 3, nr. 2. Dette betyder, at
selskabet frit kan erhverve de pagzldende fritidsejendomme uden Justitsministeriets tilladelse efter EU-
bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 5, hvis dette sker i forbindelse med en sekunder etablering eller levering
af tjenesteydelser. I forhold til selskaber med hjemsted uden for EU bestir forskellen derfor i, at disse
selskaber skal indhente Justitsministeriets tilladelse efter erhvervelseslovens § 1, stk. 1.

Som nzvnt, skal alle selskaber, som onsker at kobe fast ejendom i Danmark, tillige iagttage reglerne
1 sommerhuslovens § 8. Dette galder dermed ogsa for EU-selskaber, men i de tilfxlde hvor selskabet
kober fritidsboliger med henblik pa erhvervsmassig udlejning, vil der kunne afgives en selskabserklaering
efter sommerhuslovens § 8, stk. 2 i og med, at ejendommens skal anvendes erhvervsmassigt.
Miljoministeriets tilladelse er derfor ikke nedvendig til selve erhvervelsen. Derimod gxlder reglerne i
sommerhuslovens § 1, stk. 1 dog ogsa for selskaber med hjemsted inden for EU. Dette betyder, at disse
ligesom andre selskaber vil skulle indhente Miljoministeriets tilladelse til #dlejningen af fritidsboligerne, jf.
sommerhuslovens § 2, jf. § 1, stk. 1. Et EU-selskab, som onsker at kebe fritidsboliger i Danmark i
erhvervsojemed, skal derfor alene have Miljoministeriets tilladelse til udlejningen efter sommerhuslovens
§ 2 sammenlignet med et andet udenlandsk selskab uden for EU, som bade skal have Justitsministeriets
tilladelse til erhvervelsen og Miljoministeriets tilladelse til udlejningen.

Som nwvnt, var formdlet med sommerhuslovens at begraense eftersporgslen af arealer til
erhvervsmaessig udnyttelse til rekreative formal, hvilket kun mentes at kunne opnds, hvis loven blev
administreret restriktivt. Udgangspunktet for Miljoministeriets administration af loven er derfor, at der

ikke gives selskaber tilladelse til at foretage erhvervsmassig udlejning af fritidsboliger, idet en sadan
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tilladelse kun gives i meget begraenset omfang.3!” Et EU-selskab vil derfor med al sandsynlighed ikke
opna tilladelse hertil. Der er dog ikke fundet grundlag for at kunne fastsla, om det er nemmere for
selskaber med hjemsted inden for EU at opna en sadan tilladelse. Dette synes dog ikke at vare
udgangspunktet, idet forarbejderne til sommerhusloven foreskriver, at begraensningerne pa dette omrade

har til hensigt at ramme a//e selskaber.318

Selvom ovenstiende udtrykker den gazldende retsstilling for EU-selskaber, som onsker at kobe
fritidsboliger med henblik pd erhvervsmassig udlejning, findes det dog relevant at knytte nogle
bemarkninger til sommerhusprotokollens betydning i disse tilfalde. Nar man betragter forbuddet mod
erhvervsmaessig udlejning i sommerhusloven i relation til mulighederne for at udevede erhvervsmassig
aktivitet i Danmark i form af erhvervsmeassig udlejning af fritidsboliger, er det tydeligt, at reglerne far en
hindrende effekt for EU-selskabernes adgang til at udevede netop denne form for aktivitet. Dette
skyldes, at en sadan erhvervsmassig aktivitet kraever en tilladelse, som i praksis ikke gives. Det ma derfor
konkluderes, at disse regler udger en restriktion af selskabers adgang til at foretage erhvervsmessig
udlejning af fritidsboliger i Danmark. I forlengelse heraf erindres det, at savel etableringsretten efter
TEUF artikel 49 som den frie udveksling af tjenesteydelser og kapitel 1 TEUF artikel 56 og 63 indeholder
et forbud mod, at medlemslandene opstiller restriktioner herfor. Som udgangspunkt er forbuddet mod
erhvervsmaessig udlejning i sommerloven derfor i strid med EU-rettens regler om fri bevaegelighed,

medmindre at undtagelsen i sommerhusprotokollen ogsa finder anvendelse i disse tilfzlde.

Hvis man alene tager ordlyden af sommerhusprotokollen i betragtning, ma denne som tidligere
bemarket antages kun at finde anvendelse pa de regler, der omhandler erbvervelse af fast ejendom — og
modseatningsvist ikke anvendelsen af den faste ejendom. Pa trods af at det er den generelle opfattelse hos
de danske myndigheder, at sommerhusprotokollen finder anvendelse pa samtlige regler i
erhvervelsesloven, sommerhusloven og planloven,3! kan dette i hvert fald siges at ga imod ordlyden af
sommerhusprotokollen. Nar det erindres, at EU-Domstolen tidligere har fastsldet, at undtagelser til
udgangspunktet om fri bevagelighed inden for EU skal fortolkes indskraenkende, synes der derfor at
vare et behov for en afklaring af, om reglerne 1 sommerhusloven omkring erhvervsmassig udlejning kan
siges at vare dekket af undtagelsen i sommerhusprotokollen. De danske domstolene har alene i et
tilfeldet skulle tage stilling til sporgsmalet om, hvorvidt sommerhuslovens regler om erhvervsmassig
udlejning af fritidsboliger er i strid med EU-retten. Selvom sagen drejede sig om et dansk selskabs kob af
fritidsboliger, blev det alligevel under sagen gjort gzldende, at reglerne i sommerhusloven var 1 strid med

EU-retten.

I UfR 1985.254/2() wvar der tale om et selskab, der havde fiet tilladelse til at udstykke 50
sommerhusparceller. P4 disse parceller ville selskabet opfore sommerhuse til erhvervsmassig udlejning
gennem en timeshare ordning.3?0 Selskabet sogte om tilladelse til at bygge sommerhuse til erhvervsmassig
udlejning pi grundene, men ansegningen blev afsliet af Miljoministeriet. Under sagen gjorde selskabet

blandt andet gzldende, at der foreld diskrimination i forhold til andre selskaber inden for EU, og at danske

317 Bemaerkningerne til sommerhuslovens kapitel 1, Folketingstidende 1971-72, tilleg A, 1, spalte 1961 sammenholdt med betenkning
nr. 1135/1988, s. 19

318 Beteenkning 1135/1988, s. 12

319 Redegorelse for planlovens § 41 og sommerhusprotokollen, s. 30

320 En sddan ordning er kendetegnet ved, en person keber en anpart, som derved giver personen ret til at bebo ejendommen i en
kortere periode hvert ar.
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selskaber burde kunne paberibe sig EU-retten, fordi fritidsboligerne pitenktes udlejet til andre
unionsborgere. Miljoministeriet gjorde galdende, at loven ikke var specielt rettet mod udenlandske
selskabers jordopkeb i forbindelse med sommerhusudlejning, men at loven til gengazld ramte bade danske
og udenlandske statsborgere og selskaber, og det sdledes ikke var lovens formal at diskriminere.
Miljeministeriet mente i ovrigt ikke, at selskabet kunne paberabe sig EU-retten, idet EU-reglerne ikke kunne
paberabes overfor myndighederne i den stat, hvor selskabet selv var hjemmehorende. ODstre landstret fandt
dog ikke under sagen, at der var tale om forskelsbehandling, idet reglerne i sommerhusloven fandt
anvendelse pi savel indenlandske som udenlandske selskaber. Landsretten udtalte i den forbindelse, at der

ikke fandtes tilstrackkeligt grundlag for, at sommerhuslovens formal var i strid med EU-retten.

Nir Ostre landsret — pa trods af Miljoministeriets anbringende om, at EU-retten ikke kan paberabes over
for sagsogerens eget medlemsland — alligevel prover, om reglerne er uforenelige med EU-retten, skyldes
dette, at Miljoministeriets anbringende ikke er holdbart. EU-Domstolen har i flere afgorelser fastslaet, at
EU-selskaber godt kan paberabe sig EU-retten over deres oprindelsesland.??! Der ma gives stre
landsret medhold, at hverken sommerhuslovens regler eller formalet med indforelsen af loven udger en
diskrimination af andre EU-selskaber. Det havde derfor varet mere onskeligt, om det sagsogende
selskab i stedet for havde gjort galdende, at reglerne i sommerhusloven udgjorde en restriktion for den
frie bevaegelighed. Hvis dette havde varet gjort geldende, ville landsretten have varet tvunget til at tage
stilling til, om reglerne om erhvervsmeassig udlejning i sommerhusloven udger en restriktion for
selskabers ret til fri etablering eller levering af tjenesteydelser. Der er dog ikke noget i dommen, der tyder
pa, at sommerhusprotokollen skulle kunne lovliggere reglerne, idet denne slet ikke pdberabes som
begrundelse for at opretholde reglerne ogsa overfor andre EU-selskaber. Dette synes at bestyrke den
ovennavnte formodning om, at sommerhusprotokollens anvendelsesomride ikke nodvendigvis strekker
sig til regler om ejendommens anvendelse. Nar der erindres, at det er op til EU-Domstolen at fortolke,
hvad der menes med ordene geldende lovgivning i sommerhusprotokollen, vil det dog i sidste ende vare op
til EU-Domstolen at afgere, om samtlige regler i savel erhvervelsesloven som sommerhusloven er

omfattet af sommerhusprotokollen.

Pa trods af at sommerhusprotokollen skulle tillade, at Danmark opretholder reglerne om selskabers
adgang til at foretage erhvervsmassig udlejning af fritidsboliger, hvorefter en sidan udlejning ikke kan
foretages uden forudgiende indhentelse fra Miljoministeriet, skal Miljoministeriets administration af de
befojelser, som er tillagt dem i sommerhusloven, tillige vaere i overensstemmelse med EU-retten.
Sommerhusprotokollen tillader under alle omstandigheder kun, at reglerne om indhentelse af tilladelse i
sommerhusloven opretholdes, men omvendt ikke at det skon, der udeves af Miljoministeriet i hvert
tilfeelde, udeves pa en diskriminatorisk made. Baggrunden for at inddrage denne problemstilling er, at det
i UfR 1985.254/20) ogsi blev gjort gzldende af det sagsogende selskab, at Miljoministeriets
administration af loven var diskriminatorisk, idet det var praktisk umuligt for andre EU-selskaber at
opfylde sewrlige kriterier for at kunne opna tilladelse til at foretage erhvervsmassig udlejning, samt at der
var givet tilladelse til blandt andet en dansk fond pa trods af, at denne var en erhvervsdrivende fond.
Ostre landsret afviste dog under sagen, at dette skulle vare tilfaldet, men landsretten gav en ikke
nermere begrundelse herfor i dommens resultat. Pa baggrund af manglende narmere kendskab til

Miljoministeriets administrative praksis, er det dog ikke muligt at klarlegge, om loven rent faktisk

321 Sag C- 81/87, Daily Mail samt sag C-384/93, Alpine Investment
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administreres pa en diskriminatorisk madde. Det skal dog alligevel fastslas, at det hverken vil vare
foreneligt med TEUF artikel 49 eller TEUF artikel 56 at opstille kriterier for at kunne opna tilladelse,
som i realiteten kun kan imedekommes af indenlandske selskaber, samt kun at give tilladelse til danske

erhvervsdrivende selskaber mv. men ikke til andre EU-selskaber.

5.2.3 Sarligt om keb af fritidsbolig til brug for ansatte
Hvis et selskab med hjemsted inden for EU onsker at erhverve en fritidsbolig, som skal benyttes af
selskabets ansatte, vil erhvervelsen ikke vare en forudsatning for at kunne udevede erhvervsmassig
aktivitet, og erhvervelsen vil siledes falde uden for EU-bekendtgorelsens anvendelsesomrade, jf.
bekendtgorelsens § 3, nr. 2 modsztningsvist. Dette betyder, at EU-selskabet vil skulle soge
Justitsministeriets tilladelse efter erhvervelseslovens § 1 pa lige fod med ovrige selskaber. Dette er dog
ikke 1 strid med EU-retten, dels pa baggrund af sommerhusprotokollen, og dels med den begrundelse, at
EU-selskaber kun er beskyttet af TEUF i det omfang, selskabet udover en erhvervsmassig aktivitet.322
Derudover vil selskabet skulle soge Miljoministeriets tilladelse til erhvervelsen efter sommerhuslovens
§ 8, stk. 1, idet der ikke i disse tilfelde vil kunne afgives en selskabserklering efter sommerhuslovens § 8,
stk. 2. Det vil endvidere vaere fornedent med Miljoministeriets tilladelse til selve amvendelsen efter
sommerhuslovens § 2, jf. § 1, stk. 3. Retsstillingen for EU-selskaber er derfor den samme som for ovrige
udenlandske selskaber, nar en fritidsbolig erhverves med henblik pa at blive stillet til radighed for

selskabets ansatte.

5.3 Iagttagelse af erhvervelsesbetingelserne for selskaber

Tinglysningsretten paser 1 forbindelse med skodet anmeldelse til tinglysning bade, om
erhvervelsesbetingelserne for EU-selskaber er opfyldt, herunder om selskabet kan stotte ret pa EU-
bekendtgorelsen og/eller, om de fornedne tilladelser er vedlagt ved anmeldelse af skodet til tinglysning.

Hvis et selskab med hjemsted inden for EU vil erhverve fast ejendom i Danmark uden
Justitsministeriets tilladelse efter EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1, skal selskabet i forbindelse med
skodets anmeldelse til tinglysning afgive en erklering efter EU-bekendtgorelsens § 4, stk. 1. Efter denne
bestemmelse skal selskabet erklaere, at dette falder inden for den gruppe af selskaber, som er omfattet af
EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 5. Derudover skal det af erkleringen fremga, at den pagaldende
ejendom skal anvendes til heldrsbeboelse, eller at ejendommen er en forudsztning for at udeve
selvstendig virksomhed i Danmark eller levere tjenesteydelser hertil, jf. EU-bekendtgorelsens § 4, stk. 1
in fine. I de tilfaelde hvor en sidan erklering er udferdiget og indgivet forelaegges sagen derfor ikke for
Justitsministeriet. Som bilag til EU-bekendtgorelsen er optrykt eksempler pa, hvorledes en erklering efter
§ 4, stk. 1 kan lyde.

Efter indforelsen af digital tinglysning sker dette i praksis ved, at selskabet erklerer, at vaere et
selskab, som er omfattet af EU-bekendtgorelsens § 1, stk. 1, nr. 5, jf. § 1, stk. 2. Selskabet kan valge
imellem to forskellige erkleringstyper, hvoraf selskabet ved den ene erklerer, at selskabet er
berettiget til at efter etableringsreglerne at udeve selvstendig virksomhed eller levere tjenesteydelser 1

Danmark, og at ejendommen skal anvendes til helarsbeboelse. Alternativt kan det pagaldende

322 Karsten Engsig Serensen og Poul Runge Nielsen, EU-retfen, s. 541
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selskab erklere enten at vare berettiget til at oprette en filial eller agentur eller til at levere
tjenesteydelser i Danmark, og at ejendommen er en forudsztning for selskabets virksomhed.*”’

I de tilfzelde hvor ejendommen ikke skal anvendes erhvervsmassigt eller som helarsbeboelse, vil
selskabet derfor ikke kunne afgive en af de ovenstidende erkleringer. Dette skyldes, at Justitsministeriets
tilladelse i disse tilfaelde er nodvendig til selve erhvervelsen. Justitsministeriets tilladelse vil derfor skulle
vedlegges skodet ved anmeldelse til tinglysning.

Pa baggrund af sommerhuslovens § 8, stk. 1 skal EU-selskabet dog ogsi vedlegge en
selskabserklering efter sommerhuslovens § 8, stk. 2, idet denne regel, som navnt, galder for alle
selskaber. I denne forbindelse henvises der til kapitel 4 afsnit 4.3. Der vil dog kun kunne afgives en
selskabserklering i de tilfalde, hvor selskabet erhverver ejendommen med henblik pa at anvende den til
helarsbeboelse eller i erhvervsojemed. Hvis ikke dette er tilfaldet, vil det tillige vere et krav, at

Miljoministeriets tilladelse er vedlagt, forend der kan ske endelig tinglysning af skedet.

5.4 Delkonklusion

I forhold til EU-selskabers erhvervelse af fast ejendom i erhvervsojemed, kan det konkluderes, at EU-
retten har en afgerende betydning for disse selskabers ret til at erhverve fast ejendom 1 Danmark. Dette
skyldes, at selskabers ret til at udeve erhvervsmassig aktivitet pa en anden medlemsstats omrade er
beskyttet i samme omfang som fysiske personers. EU-rettens beskyttelse af EU-selskabers ret til fri
etablering og levering af tjenesteydelser har haft den betydning, at selskaber efter EU-bekendtgorelsen
frit kan erhverve fast ejendom i Danmark uden indhentelse af Justitsministeriets tilladelse, uanset om
disse har hjemsted i Danmark eller ej. Selskaber har dog kun adgang til fri ejendomserhvervelse i de
tilfelde, hvor ejendommen skal anvendes til helarsbeboelse eller til brug for udevelsen af erhvervsmeassig
virksomhed.

For at EU-selskaber kan kobe ejendomme uden Justitsministeriets tilladelse krever dette dog, at
selskabet er lovligt registeret i en EU-medlemsstat. Derudover kreves det, at selskabet enten har
hovedkontor, hovedvirksomhed eller hjemsted inden for EU. I sidstnzvnte tilfalde kraeves dog ogsa, at
selskabet har en faktisk og vedvarende tilknytning til erhvervslivet i en medlemsstat. Dette krav er sarligt
relevant, nar selskabet foretager en sekundaer etablering i Danmark, idet et selskab, som alene har sit
vedtegtsmassig hjemsted inden for EU, men ikke en faktisk og vedvarende tilknytning hertil, ikke vil
have krav pa at kunne foretage en sekundar etablering i Danmark, hvorefter selskabet heller ikke vil
kunne paberabe sig retten til at kobe fast ejendom uden Justitsministeriets tilladelse.

I forhold til selskabers adgang til at kebe fritidsboliger, vil et EU-selskab alene kunne kobe
fritidsboliger uden indhentelse af Justitsministeriets tilladelse i de tilfalde, hvor fritidsboligerne erhverves
med henblik pd erhvervsmassig udlejning. I disse tilfzelde vil selskabet dog skulle indhente
Miljoministeriets tilladelse til selve udlejningen af fritidsboligen. Hvis ikke fritidsboligen skal anvendes
erhvervsmassigt, vil EU-selskabet vaere underlagt de samme krav som ovrige udenlandske selskaber.

Der kan dog sas tvivl om, hvorvidt sommerhusprotokollens anvendelsesomrade skal forstis saledes, at
denne omfatter samtlige regler i erhvervelseslovgivningen, herunder bade regler om erhvervelse og

anvendelsen af den pagzldende ejendom. Dette @ndrer dog ikke pa, at sommerhuslovens administreres

323 Anja Olsen, Digital tinglysning i praksis, s. 119-120
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saledes, at selskaber fra andre EU-medlemslande skal soge tilladelse til den erhvervsmassige udlejning,
som i praksis aldrig gives. Det vil dog 1 sidste ende vare op til EU-Domstolen at afgore, om samtlige
regler i savel erhvervelsesloven som sommerhusloven er omfattet af sommerhusprotokollen, idet det
tilkommer EU-Domstolen at afgore, hvad der forstas ved betegnelsen geldende lovgivning i

sommerhusprotokollen.
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Kapitel 6: Provelse af sager om erhvervelse af fast ejendom

En erhverver af en fast ejendom kan i flere tilfzlde have en interesse i at indbringe en sag for
domstolene, som vedrerer betingelserne for at keobe fast ejendom 1 Danmark. Hvis en
ejendomserhverver for eksempel ikke fir tinglyst adkomst pa ejendommen, fordi tinglysningsretten ikke
anser erhvervelsesbetingelserne for opfyldt, kan erhververen have en interesse i at indbringe dette
sporgsmal for en anden instans. Derudover kan den erhverver, som for eksempel fir afslag fra
Justitsministeriet pa en ansogning om tilladelse til at kobe en fast ejendom i Danmark, have en interesse i
at kunne indbringe denne afgorelse for domstolene.

Nar en erhverver vil have provet sin sag hos domstolene, opstar der imidlertid et sporgsmal om,
hvor sagen skal anlegges. Dette sporgsmal knytter sig til de relevante varnetingsregler, og i afsnit 6.1
behandles derfor indledningsvist sporgsmalet om rette internationale varneting samt den stedlige og
saglige kompetence inden for Danmarks grenser. Nar sporgsmalet om rette verneting er afklaret, knytter
der sig tillige en problemstilling til, hvilke muligheder erhververen har for at fa prevet sager, der
vedrorende sporgsmalet om, hvorvidt erhvervelsesbetingelserne er opfyldt, samt Justitsministeriet afslag
pa at kunne kobe fast ejendom i Danmark. Dette behandles derfor i afsnit 6.2. Afslutningsvist omtales
mulighederne for at forelegge et prajudicielt sporgsmal for EU-Domstolen i de sager, hvor erhververen

er fra et EU-medlemsland.

6.1 Stedlig og saglig kompetence

Inden man kan afklare, i hvilket omfang en eventuel sag vedrerende erhvervelsesbetingelserne kan
proves, er det i forste omgang vasentlig at vurdere ved hvilken domstol, sagen skal anlegges. Dette
afgores efter reglerne om varneting, der angiver den stedlige kompetence. Til dette sporgsmal knytter
der sig forst og fremmest et internationalt aspekt, idet koberen af ejendommen oftest vil vere en
processuel udlending.3?* Der skal derfor fastlegges, o7z de danske domstolene overhovedet har den
internationale kompetence til at behandle sagerne. Derudover knytter der sig ogsa et nationalt aspekt til
vaernetingssporgsmalet, idet det ogsa vil skulle afgores, hvor den stedlige og saglige kompetence inden
for Danmarks grenser er.

Reglerne om den stedlige kompetence findes som udgangspunkt i retsplejeloven. Reglerne i
retsplejeloven om stedlig kompetence angiver bade, svor i Danmark en sag kan behandles, og o sagen
overhovedet kan behandles af en dansk domstol. Disse regler har dermed betydning for, om de danske
domstole har den internationale kompetence. Sporgsmalet om international kompetence er relevant i de
sager, der har tilknytning til mindst to retssystemer.32> Dette vil som udgangspunkt vare tilfaldet, nar
koberen af en fast ejendom er udlendinge. Det fremgar dog af retsplejelovens § 235, stk. 1 og 2, at den
stedlige kompetence er pa det sted, hvor sagsegte har sin bopal, medmindre andet er bestemt ved lov. I
forhold til specialets fokusomride, er det, som navnt, enten de administrative afgorelser eller
tinglysningsdommerens afgorelser, der soges provet hos domstolene. For at fa provet disse afgorelser, vil
ejendomserhververen derfor vaere nodsaget til at anlegge sag imod den konkrete myndighed, herunder

enten Miljoministeriet, Justitsministeriet eller tinglysningsdommeren, siledes at disse bliver sagsogte

324 Hermed menes en person eller et selskab, som ikke er hjemmehorende i Danmark, jf. Bernhard Gomard og Michael Kistrup,
Civilprocessen, s. 102
325 Bernhard Gomard og Michael Kistrup, Civilprocessen, s. 102
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under sagen. I forlengelse heraf fastlegger retsplejelovens § 240, stk. 1, at staten har Jjemting i den
retskreds, hvor den myndighed, som stavnes pa statens vegne, har kontor. Dog er det i bestemmelsens stk. 2 anfort,
at nar sagsogeren (her ejendomserhververen) har hjemsted i Danmark, skal sidanne sager anlegges ved
sagsogerens hjemsted. I de tilfelde hvor ejendomserhververen ikke har hjemsted i Danmark, er
udgangspunktet dog stadig statsvernetinget i retsplejelovens § 240, stk. 1.

Som navnt, fastslar retsplejelovens § 235, stk. 1 dog kun, at sagen skal anlegges ved sagsogte
hjemting, medmindre andet er bestemt ved lov. Dette giver anledning til at vurdere om de relevante
sagstyper eventuelt kunne vare omfattet af et af de undtagelsesvarneting, som retsplejeloven opstiller.
Nir det saledes handler om fast ejendom, er det narliggende at antage, at ejendomsvearnetinget under
retsplejelovens § 241 kommer i anvendelse. Hvis det er tilfxldet, fraviges udgangspunktet om sagsogtes
hjemting til fordel for det sted, hvor ejendommen er beliggende. Det er i midlertidig kun rettigheder og
forpligtelser over fast ejendom, der falder inden for retsplejelovens § 241. Dette vaerneting kommer dog
ikke til anvendelse, da de sager, som onskes provet hos domstolene, alene vedrorer de administrative
myndigheder eller tinglysningsdommerens afgorelse af, om erhververen opfylder betingelserne for at
kunne erhverve fast ejendom eller opna tilladelse hertil, og ikke sporgsmalet om, hvorvidt der bestir en
rettighed over en fast ejendom eller e;.

Sporgsmilet om den saglige kompetence knytter sig til hvilken national retsinstans, sagen skal anlaegges
ved. Reglerne herom findes i retsplejelovens kapitel 21. Heri er det bestemt, at borgerlige sager skal
behandles i 1. instans ved byretten, medmindre andet er foreskrevet ved lov, jf. retsplejelovens § 224.
Hvis den konkrete sag findes at vare af principiel karakter, kan byretten gennem anmodning fra en part,
henvise sagen til behandling hos landsretten, jf. retsplejelovens § 226. Dette betyder, at sager om
ministeriernes afgorelser af, hvorvidt der skal gives tilladelse, skal indbringes for byretten pa det sted,
hvor myndigheden har kontor. I forhold til afgerelser truffet af Tinglysningsretten, er reglen dog, at disse
kan kares til landsretten inden 14 dage efter afsigelsen af afgorelsen, jf. tinglysningslovens § 36

sammenholdt med retsplejelovens § 6.320

Opsummerende betyder dette, at Justitsministeriets eller Miljoministeriets afgorelser skal indbringes for
byretten pa det sted, hvor ministeriet har sit kontor, hvis erhververen af ejendommen ikke har hjemting i
Danmark, jf. retsplejelovens § 240, stk. 1, jf. § 235, stk. 1. Her vil Kobehavns byret derfor vare rette
vaerneting. Hvis ejendomserhververen derimod har hjemting 1 Danmark, skal sagen anlegges ved dennes
hjemting, jf. retsplejelovens § 240, stk. 2. Her vil varnetinget derfor athenge af, hvor erhververen har
hjemting. Hvis der er tale om indbringelse af tinglysningsrettens afgorelse, sker dette ved kare til
landsretten efter tinglysningslovens § 30, jf. retsplejelovens § 6. Tinglysningsretten afgorelse vil derfor

skulle kares til Vestre landsret, da denne er hjemmehorende i Hobro, jf. retsplejelovens § 5, stk. 1, 2. pkt.

6.2 Provelse af sager om erhvervelse af fast ejendom
Sporgsmalet om, hvorvidt erhververen opfylder betingelserne i erhvervelsesloven og/eller

sommerhusloven i forbindelse med kob af fast ejendom i Danmark, kan overlades til fuld provelse ved

326 Den keerende skal i disse tilfelde indlevere kaereskriftet til tinglysningsretten, jf. retsplejelovens § 393, stk. 3.
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de danske domstole.’?” Som tidligere naevnt, vil det vere Tinglysningsretten, der i forste omgang afgor,
om erhvervelsesbetingelserne er opfyldt. Hvis ikke dette er tilfeldet, vil skedet blive lyst med frist til
indhentelse af Justitsministeriets tilladelse. Denne afgorelse kan derefter keeres til landsretten, og i den
forbindelse vil der enten vare tale om en domstolsprovelse af, om personen eller selskabet har fast
bopzl eller hjemsted i Danmark, eller om at der tidligere har varet en sidan i sammenlagt 5 dr, og
provelsen vil ske ud fra en fortolkning af betingelserne i erhvervelsesloven.

Hvis koberen derimod ikke opfylder betingelserne i erhvervelsesloven, vil adgangen til at erhverve
fast ejendom i Danmark afthenge af, om Justitsministeriet meddeler den péigaldende tilladelse hertil. I
disse tilfelde vil der tillige vare mulighed for at fi provet sagen ved de almindelige domstole, men
domstolenes provelse af Justitsministeriets skonsmassige vurdering vil dog have sine graenser.328 Hvis
loven foreskriver, at afgorelsen kan indbringes for en administrativ myndighed, skal denne mulighed dog
forst vere udtemt, inden sagen kan indbringes ved domstolene.’?® Sporgsmailet er herefter, hvor
indgribende domstolene kan prove det skon, der er foretaget af Justitsministeriet eller Miljoministeriet 1
deres afgorelse af, om tilladelse til at erhverve fast ejendom skal gives. Ud fra statsforfatningsretlige
synspunkter er domstolene generelt afskaret fra at gribe ind i anliggender og kompetence, som er tildelt
den udevende magt.33 Domstolene kan derfor ikke uden videre tilsidesxtte et skon, der er foretaget af
en kompetent myndighed, som ved lov er blevet tillagt hjemmel til at udeve det pagzldende skon,
medmindre der helt konkret er sket en forkert anvendelse af retsreglerne.’* Pa den anden side er der
ogsa et hensyn at tage til den erhverver, som er blevet berort af et eventuelt afslag pa at kunne erhverve
fast ejendom, og som gerne vil have retmassigheden af denne afgorelse provet ved domstolene.

I forhold til hvor intenst domstolene kan prove et skon udevet af en administrativ myndighed, er
det 1 litteraturen fastlagt, at domstolenes provelsesadgang af de administrative myndighederes
skonsudovelse er forholdsvist begrenset.33? En decideret provelse af det udovede skon kommer som
udgangspunkt kun pa tale, hvis skennet er udovet i strid med forvaltningsretlige principper, herunder
hvis ministeriet har sat skon under regel i de tilfelde, hvor der har varet en pligt til at skenne.333
Derudover kan domstolene for eksempel prove, om de hensyn, der er inddraget under sagen, er i
overensstemmelse med lovens formal33* Der kan dog vare en indirekte provelsesbegrensning i
fastleggelsen af lovens formal, hvis dette ikke er narmere angivet i loven eller forarbejderne hertil. I
forhold til myndighedernes afvejning af hensynene, afviser domstolene dog oftest at foretage en egentlig
provelse.3%

Nar det ikke direkte fremgar af forarbejderne til erhvervelsesloven, hvad Justitsministeriet skal
legge vaegt pa ved vurderingen af, om tilladelse skal gives, medferer dette ogsa, at Justitsministeriet kan
foretage et meget frit skon. En person eller et selskab, der far et afslag pa tilladelse til at kobe fast

ejendom i Danmark pa baggrund af manglende tilknytning, far derfor svart ved at fa det af ministeriet

327 Peter Germer, Statsforfatningsret, s. 191 samt Erik Werlauft, Udlendinges erhvervelse af fast ejendom i Danmark, s. 191

328 Brik Werlauft, Udlendinges erbvervelse af fast ejendom i Danmark, s. 191

329 Dette er tilfeldet med Miljoministeriets tilladelse til at erhverve sommerhus efter sommerhuslovens § 8. En afgorelse kan i disse
tilfeelde paklages til Natur- og Miljoklagenzvnet, jf. sommerhuslovens § 10e.

330 Peter Germer, statsforfatningsret, s. 13

31 Bent Christensen, Domstolsprovelse i forvaltningsretten., s. 298

332 Bent Christensen, Forvaltningsret. Provelse, s. 53, smh. René Dejbjerg Pedersen, Domstolsprovelse, Afgransning og begransning, s. 15-16

333 René Dejbjerg Pedersen og Rasmus Skovsgaard Haugaard, Domstolsprovelse, s. 21 samt Bent Christensen, Forvaltningsret - Provelse, $.53
334 René Dejbjerg Pedersen og Rasmus Skovsgaard Haugaard, Domstolsprovelse, s. 20

335 René Dejbjerg Pedersen og Rasmus Skovsgaard Haugaard, Domstolsprovelse, s. 21
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udovede skon provet ved domstolene, si lenge den administrative afgorelse ikke strider imod

erhvervelseslovgivningen eller forvaltningsretlige regler.

Nar der er tale om sager, hvor erhververen er unionsborger eller et selskab med hjemsted inden for EU,
er der ud over den ovennavnte adgang til domstolsprovelse ved de danske retsinstanser ogsa andre EU-
retlige regler, der spiller en afgorende rolle i forhold til provelsen af, om at afslag pa at kunne erhverve
fast ejendom er retsmaessig. TEUF indeholder tillige regler, hvorefter de nationale retsinstanser i nogle
tilfelde er forpligtede til at forelegge eventuelle EU-retlige sporgsmal for EU-Domstolen med henblik
pé at afklare forhold, der vedrorer de geldende EU-regler.

6.2.1 Prejudiciel foreleggelse for EU-Domstolen

Det fremgar af de foregiende kapitler, at de EU-retlige regler om personer og selskabers fri
bevagelighed har en afgorende betydning for de danske erhvervelsesbetingelser, nir erhververen er
hjemmehorende inden for EU. Igennem specialet har der varet inddraget flere danske afgorelser, hvor
de danske domstole skulle vurdere erhvervelseslovens regler i1 forhold til sager om keb af fast ejendom,
hvor erhververen enten har varet unionsborger eller et selskab med hjemsted inden for EU. I de tilfzlde
hvor EU-rettens regler har betydning for, hvilke foranstaltninger den nationale lovgivning ma opstille, vil
der vare et behov hos de nationale retsinstanser for at kunne forstda og anvende den gzldende EU-ret.
Da kompetencen til at fortolke pa reglerne i Lissabontraktaterne og den afledte sekundare ret
udelukkende ligger hos EU-Domstolen, opstiller TEUF artikel 267 en mulighed for, at de nationale
retsinstanser under en verserende sag kan rette henvendelse til EU-Domstolen med henblik pa en
afklaring af sagens EU-retlige sporgsmal. Dette betegnes som en prajudiciel forelwggelse for EU-Domstolen.
I den forbindelse sker der en anmodning fra en national retsinstans om, at EU-Domstolen skal bidrage
til fortolkningen af de EU-retlige regler, som er afgorende for den nationale sag. EU-Domstolen tager
dog alene stilling til EU-retten og derfor ikke til den konkrete sags materielle indhold.336

Efter TEUF artikel 267, litra a kan EU-Domstolen afgore sporgsmal vedrorende fortolkningen af
traktaterne, og efter litra b vedrerende gyldigheden eller fortolkningen af en retsakt udstedt af en EU-
institution. I relation hertil beskrev EU-Domstolen i sag C- 177/94, Perfili omfanget af sin kompetence i
forhold til et prajudicielt spergsmal, hvorefter EU-Domstolen at kan “/...] forsyne den nationale ret med alle
de fortolkningsbrag vedrorende EU-retten, som kraves, for at retten sely kan vurdere, om de nationale bestemmelser er
forenelige hermed”. Pa trods af denne udtalelse, har EU-Domstolen dog under andre prajudicielle sogsmal
alligevel udtalt sig om, hvorvidt en national lovgivning er i strid med EU-retten.33’

De nationale retsinstanser £a# anmode EU-Domstolen om at fortolke en EU-regel, hvis de finder,
at der forelegger tvivl om fortolkningen af denne. Dette betyder, at en national retsinstans som
udgangspunkt har en valgmulighed i relation til, om der skal ske en prazjudiciel foreleggelse eller ¢j, jf.
TEUF artikel 267, litra a, stk. 2. I de situationer, hvor der er tvivl om fortolkningen af en EU-retsakt,
som verserer ved en national retsinstans, hvis afgorelse er endelige, har denne retsinstans dog pligz til at
forelegge et prajudicielt sporgsmil for EU-Domstolen, jf. TEUF artikel 267, litra a, stk. 3. Det vil sige,
at safremt der rejses sporgsmal om fortolkningen eller gyldigheden af en EU-regel under en sag i

Hojesteret, er denne som udgangspunkt forpligtet til at anmode EU-Domstolen om besvarelse af det

336 Niels Fenger mfl., Prajudicielle forelwggelser for EU-Domstolen, s. 15
37 Som cksempel; sager C-482 og 493/01, Orfangpoulos og Olivers.
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prejudicielle sporgsmal. Det samme gxlder sager, som verserer ved landsretterne i 2. instans, idet
landsretternes afgorelser i disse tilfaelde ogsa betragtes som endelige, da anke til Hojesteret forudsztter
procesbevillingsnavnets godkendelse, jf. retsplejelovens § 371.338

Det er alene den nationale retsinstans, der vurderer, om der skal ske en prajudiciel foreleggelse for
EU-Domstolen, og det er derfor ikke en forudsatning, at en af sagens parter har paberabt sig EU-
retten.?® Det er dog tidligere blevet fastsliet i EU-Domstolens praksis, at der kan forekomme tilfxlde,
hvor de nationale retsinstanser er undtaget fra foreleggelsespligten under TEUF artikel 267, stk. 3. Dette
vil veere tilfeldet, hvis sporgsmalet ikke kan karakteriseres som et EU-retligt problem, hvilket henger
sammen med, at den nationale ret ikke er forpligtet til at forelegge et sporgsmal, hvis den valger at
traeffe afgorelse i hovedsagen uden at anvende eller inddrage EU-retten.3*0 Forelaggelsespligten er tillige
undtaget i de situationer, hvor EU-Domstolen tidligere har taget stilling til problemet.3*! I den
forbindelse kan den nationale ret legge den tidligere afgorelse til grund. Dette gelder ogsa, selvom der
matte vere fa afvigelser 1 sagen, og sporgsmalene derfor ikke er helt identiske.’*? Derudover er de
nationale retsinstanser heller ikke forpligtede i de tilfalde, hvor EU-rettens regler er sa klare, at der ikke
forelegger nogen rimelig tvivl om afgorelsen af det rejste sporgsmal. Denne situation betegnes som acte
clair3* Det er dog en forudsztning for at anvende acte clair-doktrinen, at den nationale ret er overbevist
om, at hverken EU-Domstolen eller de ovrige medlemsstaters retsinstanser vil vaere 1 tvivl om

fortolkningen af de pagaldende EU-regler 34

De danske domstole har i flere af de 1 specialet gennemgaede sager afvist at rette et prajudicielt sogsmal

til EU-Domstolen pa trods af, at sagen indeholdte EU-retlige problemstillinger.

I den tidligere gennemgdede UfR 1999.516 om den tyske arkitekt, som blev straffet for overtredelse af
erhvervelsesloven, idet hans arkitektvitksomhed ikke kunne anses for at vzre omfattet af EU-
bekendtgerelsen, blev det under sagen gjort geeldende, at det ville vaere 1 strid med den frie etableringsret,
hvis der blev krevet, at den tyske arkitekt skulle soge om tilladelse, nir formalet med kebet af den faste
ejendom var at anvende den i ethvervsojemed. Den tyske arkitekt onskede detfor, at sporgsmailet skulle
forelegges EU-Domstolen prajudicielt. Landsretten bemarkede dog hertil, at der ikke foreld nogen form
for fortolkningstvivl af den davarende EF-traktat, og at der derfor ikke var grundlag for at fremlagget et

prajudicielt sporgsmal for EU-Domstolen.

Som naxvnt ovenfor, vurderes det dog, at den udevede aktivitet ligger pa grensen til, hvad der er
omfattet af TEUF artikel 49. Det findes derfor betankeligt, at landsretten afviser at forelegge et
prjudicielt sporgsmal omkring fortolkningen og undergransen af TEUF artikel 49, sarligt hvis det tages
1 betragtning, at det alene er EU-Domstolen, som fastlegger anvendelsesomradet for TEUF artikel 49.
En sidan fortolkning bor i serdeleshed ikke kun overlades til de nationale domstole, serligt ikke nar
undergrensen for TEUF’s anvendelsesomrade ikke er fuldstendig fastlagt igennem EU-Domstolens
tidligere praksis. Nar det tages 1 betragtning, at stre landsret som sidste instans har en

foreleggelsespligt, ma landsretten derfor kun undlade at forelaegge et prajudicielt sporgsmal, hvis denne

338 Rigsadvokatens Meddelelse nr. 10 af 12. dec. 2008, J.nr. RA-2006-227-0001: Prajudiciel forelwggelse for EF-Domstolen, s. 5
3% Rigsadvokatens Meddelelse nr. 10 af 12. dec. 2008, J.nr. RA-2006-227-0001: Prajudicie! forelwggelse for EF-Domstolen, s. 4
340 Rigsadvokatens Meddelelse nr. 10 af 12. dec. 2008, J.nr. RA-2006-227-0001: Prajudiciel forelwggelse for EF-Domstolen, s. 5
341 Sag C- 283/81, CILFIT, pr. 13

342 Sag C- 283/81, CILFIT, pr. 14 samt Sorensen, Karsten Engsig, 2008, p. 226

33 Jf. sag C- 283/81, CILFIT, pr. 16

344 Rigsadvokatens Meddelelse nr. 10 af 12. dec. 2008, J.nr. RA-2006-227-0001: Prajudiciel forelwggelse for EF-Domstolen, s. 6
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er overbevist om, at hverken EU-Domstolen eller de ovrige medlemsstaters retsinstanser vil vare 1 tvivl
om fortolkningen af, hvorvidt den pageldende erhvervsaktivitet er omfattet af TEUF art. 49. Pa
baggrund af TEUI’s brede anvendelsesomrade, er det derfor tvivlsomt, om landsretten var undtaget fra

foreleggelsespligten 1 den konkrete sag.

Hvis situationen er den, at der er tale om et rent internt forhold, og EU-retten derved ikke finder
anvendelse, sd er der hverken pligt eller ret for de nationale retsinstanser til at forelegge et prajudicielt
sporgsmal efter TEUF art 267. Pa trods af at sagens omstandigheder umiddelbart tyder pa, at der er tale
om en rent internt forhold, kan der dog vere enkelte elementer i sagen, som medforer, at kravet om

greenseoverskridende aktivitet er opfyldt, siledes at EU-retten kan paberibes.

Dette var blandt andet tilfaldet i den tidligere navnte UfR 1985.254/20), hvor Miljeministeriet ikke gav
tilladelse til erhvervsmassig udlejning af nogle sommerhuse, som sagsogeren enskede at udleje i forbindelse
med en timeshare-ordning. Under sagen paberdbte sagsogeren sig at, selvom selskabet var dansk, kunne
EU-retten stadig péberdbes. Dette anfagtede sagsogte (Miljoministeriet) med henvisning til, at det danske
selskab ikke kunne paberabe sig EU-retten overfor de danske myndigheder. Pa denne baggrund gjorde det
sagsogende selskab gxldende, at sagen skulle forelegges EU-Domstolen, herunder fordi der var tvivl om,
hvorvidt selskabet kunne paberabe sig EU-reglerne i dette tilfxlde. I sin begrundelse udtalte ODstre landsret
sig ikke narmere om, hvorvidt det var muligt at pdberdbe sig EU-rettens overfor ens eget medlemsland,
men landsretten ndede dog selvstendigt frem til, at reglerne ikke var i strid med EU-retten. Dette tyder
derfor pa, at Ostre landsret var af den opfattelse, at EU-reglerne kunne pédberibes af det sagsogende
selskab, men landsretten udtalte dog, at resultatet kunne fastslis med en sddan sikkerhed, at der ikke var

grundlag for at stille spergsmal til EU-Domstolen.

Det er korrekt, at de nationale retsinstanser hverken kan eller skal forelegge sager for EU-Domstolen,
nar der er tale om rent interne sager, idet der kun skal rejses prajudicielle sporgsmal i de tilfxlde, hvor
der er tvivl om fortolkningen af nogle EU-retlige regler. Under sagen fandt Ostre landsret ikke, at der var
tvivl om den pédberibte EU-ret, og dette gav derfor ikke anledning til at forelegge et prajudicielt
sporgsmal for EU-Domstolen. Derimod ma det dog medgives det sagsogende selskab, at hvis der er tvivl
om, hvorvidt EU-retten i det hele taget finder anvendelse i en sadan situation, bor dette selvstendige
sporgsmal dog rejses prajudicielt for EU-Domstolen. Men i1 og med at Ostre Landsret indirekte
tilkendegav, at EU-retten fandt anvendelse i den pagxldende situation, ville en foreleggelse formentlig

ikke have veret relevant.

I den tidligere naevnte dom UfR 2007.99H, hvor en tysk statsborger af Justitsministeriet blev palagt at
slge sin ejendom pa Samse, idet han var fraflyttet ejendommen for at passe sin syge kone i Tyskland,
afslog Hojesteret ogsa at sende et prajudiciel sporgsmal til EU-Domstolen. Som navnt, lagde Hojesteret
afgorende vaegt pa sommerhusprotokollen i sin begrundelse for, at Justitsministeriet havde handlet
korrekt. Pa trods af at sagen dermed drejede sig om fortolkningen af bade EU-bekendtgorelsens regler,
sommerhusprotokollens regler samt de bagvedliggende EU-retlige regler, fandt hverken landsretten eller
Hojesteret anledning til at stille et pracjudicielt sporgsmal til EU-Domstolen. Dette blev dog heller ikke
gjort geldende af den tyske statsborger, men, som navnt, bestar foreleggelsespligten uanset, om en af
parterne har paberabt sig en prajudiciel foreleggelse under sagen.

Pa baggrund af den uklare formulering af sommerhusprotokollen, og den kritik som afgorelsen har

faet i den juridiske litteratur, er der dog meget, der tyder pa, at der var sa stor fortolkningstvivl i sagen, at
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nogle af sporgsmalene burde have varet forelagt EU-Domstolen. Et prajudicielt sporgsmal ville tillige
have varet onskeligt med henblik pa en afklaring af sommerhusprotokollens anvendelsesomrade, da
dette, som tidligere papeget, ikke ma anses for at vare helt fastlagt. Det erindres endvidere, at EU-
Domstolen er kompetent til at afgore, hvad der nermere legger i begrebet galdende lovgivning, men EU-
Domstolen vil alene have mulighed for at bidrage til fortolkningen af sommerhusprotokollens
anvendelsesomrade pa dette omrade, hvis de danske retsinstanser rent faktisk valger at benytte sig af

adgangen til at forelegge et praejudicielt sporgsmil efter TEUF artikel 267.

De danske domstole har dog i et enkelt tilfaelde forelagt et prajudicielt sporgsmal for EU-Domstolen,
der omhandlede betydningen af den danske sommerhusprotokol. Det prajudicielle sporgsmél mundede
ud i den tidligere omtalte sag C-370/05, Festersen, hvor EU-Domstolen tilsidesatte de danske regler om
bopzlspligt 1 relation til visse landbrugsejendomme. Under sagen udtalte EU-Domstolen, at de
davarende regler om bopalspligt i landbrugsloven ikke var omfattet af det danske forbehold, som var
givet i medfor af sommerhusprotokollen. Dette medforte, som nxvnt, at bopalspligten ikke kunne
opretholdes overfor andre unionsborgere, idet de danske myndigheder ikke kunne udvide
sommerhusprotokollens anvendelsesomrade til ogsa at omfatte de for sagen relevante ejendomme. Sagen
vidner dermed om, at EU-Domstolens fortolkningsbidrag under en prazjudiciel foreleggelse kan vare af

helt afgorende betydning for udfaldet af den sag, der verserer hos de nationale domstole.
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Kapitel 7: Konklusion

Formalet med dette speciale har varet at belyse og analysere de danske betingelser for, at udenlandske
personer og selskaber kan erhverve fast ejendom beliggende i Danmark. Det har vaeret hensigten bade at
behandle adgangen til at kebe fast ejendom, som skal anvendes til helarsbolig, fritidsbolig og i
erhvervsojemed. I forlengelse heraf er bade reglerne for fysiske og juridiske personer, som er
hjemmehorende henholdsvis inden for uden for EU, blevet inddraget, og betydningen af de EU-retlige
regler om fri bevagelighed er lobende blevet vurderet.

Hyvis en fysisk person ikke har bopzl eller tidligere har haft bopzl i Danmark i sammenlagt 5 ér, kan
denne ikke erhverve fast ejendom i Danmark uden indhentelse af Justitsministeriets tilladelse. Det
samme gzlder for selskaber, som ikke har eller tidligere har haft hjemsted i Danmark i en periode pa 5
ar. Udgangspunktet for udenlandske personer og selskaber, som ikke er hjemmehorende i EU, er derfor,
at disse skal indhente Justitsministeriet tilladelse for at kunne kobe fast ejendom i Danmark. Dette galder
uanset, om der er tale om en helarsbolig, en fritidsbolig eller erhvervsejendom. Erhvervelsesloven
administreres i praksis saledes, at der gives tilladelse, hvis personen eller selskabet har tilknytning til
Danmark, og ejendommen enten skal anvendes til helarsbolig for erhververen eller i erhvervsojemed.
Det vurderes derfor, at udenlandske personer og selskaber har gode muligheder for at opna tilladelse til
at kebe helarsboliger eller erhvervsejendomme i Danmark.

Det kan dog konkluderes, at udenlandske personer og selskabers adgang til at erhverve
fritidsboliger 1 Danmark er meget begrenset. Udenlandske personer og selskaber skal i disse tilfalde
indhente Justitsministeriets tilladelse til at kobe en fritidsbolig, og den administrative praksis er pa dette
omrade meget restriktiv. Der gives alene tilladelse til erhvervelsen, hvis keberen har en ganske sztlig
tilknytning til Danmark. For personers vedkommende laegges blandt andet vagt pa familizer, kulturel og
okonomisk tilknytning, men for at opna tilladelse ma ansogeren som udgangspunk kunne anfore
adskillige steerke tilknytningsmomenter, der alle tilsammen udgor en ganske sarlig tilknytning. For
selskabers vedkommende lzegges der blandt andet vagt pa tidligere erhvervsaktivitet i Danmark eller
tilknytning til danske selskaber. Udover reglerne i erhvervelsesloven, kompliceres selskabers adgang til at
kobe fritidsboliger yderligere af, at sommerhusloven ogsa indeholder betingelser for selskabers kob af
fast ejendom i Danmark. Hvis et udenlandsk selskab ensker at kebe en fritidsbolig med henblik pa
erhvervsmaessig udlejning, skal selskabet - udover Justitsministeriet tilladelse - ogsa indhente
Miljoministeriets tilladelse til den erhvervsmassige udlejning. En sddan tilladelse gives i praksis yderst
sjzldent. Hvis den erhvervede fritidsbolig ikke skal anvendes i erhvervsojemed, herunder hvis den skal
udlejes til selskabets ansatte, skal bade Justitsministeriets og Miljoministeriets tilladelse indhentes til selve
erhvervelsen. Derudover skal Miljoministeriets tilladelse til selve udlejningen indhentes, men loven
administreres pa dette punkt mindre restriktivt. Det vurderes derfor, at udenlandske selskaber har meget
ringe muligheder for at opna tilladelse til at kobe fritidsboliger i Danmark, herunder serligt hvis

fritidsboligen erhverves med henblik pd erhvervsmaessig udlejning.

Det kan endvidere konkluderes, at de EU-retlige regler om fri bevagelighed for personer og selskabers
har en afgerende betydning for, hvornar en unionsborger eller et EU-selskab kan erhverve fast ejendom i
Danmark. Dette skyldes, at Danmark er forpligtet til at sikre de rettigheder, som folger af den gzldende
EU-ret. Med henblik pa at overholde de EU-retlige regler fastsetter EU-bekendtgorelsen derfor sarlige
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regler om adgangen til at kobe fast ejendom i Danmark for statsborgere og selskaber fra andre EU-lande.
Efter EU-bekendtgorelsen kan disse personer og selskaber erhverve fast ejendom i Danmark uden
indhentelse af Justitsministeriets tilladelse, hvis ejendommen enten skal tjene som helarsbolig for
erhververen, eller hvis erhvervelsen af ejendommen er en forudsatning for at udove selvstendig
virksomhed eller levere tjenesteydelser. En unionsborger kan i den forbindelse frit erhverve fast ejendom
til helarsbeboelse, hvis denne enten er arbejdstager, selvstendig erhvervsdrivende eller vil levere
tjenesteydelser i Danmark. Det samme gor sig geldende for unionsborgere og deres familiemedlemmer,
som har ret til ophold efter det nugxldende opholdsdirektiv. Derudover kan bade personer og selskaber,
som onsker at etablere sig eller levere tjenesteydelser i Danmark, frit erhverve fast ejendom uden
Justitsministeriets tilladelse, hvis ejendommen skal anvendes til helarsbeboelse eller til brug for udevelsen
af erhvervsmessig virksomhed. Adgangen til at erhverve fast ejendom galder i begge tilfaelde bade i
relation til en primar og en sekundar etablering i Danmark. I forhold til EU-selskaber, er dette dog
under forudsztning af, at selskabet er lovligt registeret i en EU-medlemsstat, samt at det enten har
hovedkontor, hovedvirksomhed eller hjemsted inden for EU, og at selskabet i sidstnzvnte tilfzelde har en
faktisk og vedvarende tilknytning til erhvervslivet i en medlemsstat.

EU-reglerne har siledes primart betydning, nar ejendommen erhverves med henblik pa
helarsbeboelse eller i erhvervsejemed, idet Danmark efter sommerhusprotokollen har faet tilladelse til at
opretholde den gzldende lovgivning for erhvervelse af ejendomme, som ikke er helarsboliger. Dette
betyder, at en unionsborger er underlagt de samme betingelser som ovrige udlendinge, nar der er tale om
kob af en fritidsbolig. En gennemgang af Justitsministeriets administrative praksis har vist, at kriterierne
ikke handhaves mere lempeligt overfor unionsborgere sammenlignet med andre udlendinge. Et EU-
selskab, som onsker at erhverve en fritidsbolig, vil ligeledes vare underlagt de samme regler som ovrige
udenlandske selskaber, hvis ikke fritidsboligen skal anvendes erhvervsmassigt. Hvis erhvervelsen
derimod sker med henblik pa erhvervsmessig udlejning, vil EU-selskabet dog alene skulle indhente
Miljoministeriets tilladelse til selve udlejningen.

Der synes dog at vare en tendens bade hos Justitsministeriet og hos de danske domstole til at
fortolke sommerhusprotokollen sa bredt, at denne ikke blot far betydning for adgangen til at erhverve
ejendomme, som ikke er helarsboliger, men tillige for adgangen til at opretholde ejendomsretten til en
ejendom. Justitsministeriet synes saledes at have hjemmel til at udstede et paleg om tvangssalg, hvis
ejendommens anvendelse skifter karakter. Derudover er det den herskende opfattelse, at
sommerhusprotokollen ogsi omfatter reglerne om erhvervsmassig udlejning af fritidsboliger i
sommerhusloven, saledes at den ogsa far betydning for den egentlige anvendelse af ejendommen. Pa
baggrund af den gennemgiede EU-retspraksis, ma det dog antages, at denne udvidende fortolkning af
sommerhusprotokollen kan vare problematisk at opretholde, hvis sagen skulle blive forelagt for EU-
Domstolen. Det synes derfor at vare et behov for en afklaring af sommerhusprotokollens rakkevidde,
og det ma i sidste ende vare op til EU-Domstolen at afgore, om samtlige regler i sivel erhvervelsesloven
som sommerhusloven er omfattet af sommerhusprotokollen, idet det tilkommer EU-Domstolen at
afgore, hvad der forstis ved betegnelsen geldende lovgivning i sommerhusprotokollen. I forlengelse heraf
kan det undre, at der ikke tidligere har vearet forelagt et praejudicielt sporgsmal for EU-Domstolen i
denne henseende, sarligt nir EU-Domstolen tidligere har afvist at de danske myndigheder kunne

udstrakke betydningen af sommerhusprotokollen.
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I relation til de nugzldende regler i EU-bekendtgorelsen vurderes det, at Danmark - uanset
bestemmelserne i EU-bekendtgorelsen - er forpligtet til at overholde de regler, som EU-retten opstiller.
Hvis der er uoverensstemmelsen mellem reglerne i EU-bekendtgorelsen og de geldende EU-regler, er
det saledes sidstnxvnte, der er afgorende for, hvornir en person eller et selskab fra andre EU-lande har
ret til at kobe fat ejendom i Danmark. Danmark er derfor ogsa forpligtet til enten at fortolke eller @ndre
de danske regler i overensstemmelse med den udvikling, de EU-retlige regler gennemgar. Det ma dog
konkluderes, at EU-bekendtgorelsen ikke pd alle punkter folger de rettigheder, som galder inden for
EU-retten. Dette galder serligt 1 relation til vedtagelsen af opholdsdirektivet i 2004 samt den sarlige
beskyttelse af retten til at erhverve fast ejendom i en anden medlemsstat, som folger af TEUF art. 63 om
kapitalens frie bevagelighed. Denne bestemmelse synes at beskytte et bredere omrade end det, der folger
af EU-bekendtgorelsen, i og med at den beskytter adgangen til at investere i alle typer af fast ejendom i

en medlemsstat.

Overordnet set skaber reglerne i erhvervelsesloven og sommerhusloven en effektiv ordning, hvor
myndighederne kan fore kontrol med udenlandske personer og selskabers kob af fast ejendom i
Danmark. Det parallelle regelset i erhvervelsesloven og sommerhusloven skaber dog srligt i forhold til
udenlandske selskaber en til tider uklar og uoverskuelig retsstilling. Det ville derfor vare onskeligt at
samle alle reglerne om udlendinges erhvervelse af fast ejendom i Danmark i en enkelt lov, og herunder
sammenflette de tilladelsesordninger, der eksisterer, siledes at selskaber ikke 1 nogen tilfzlde ville vere
henvist til at indhente tre swrskilte tilladelser hos forskellige myndigheder. Det faktum, at
tilladelsesordningen administreres af to forskellige myndigheder, synes ogsa i sig selv at komplicere
selskabers adgang til at erhverve fast ejendom i Danmark, idet der ikke nedvendigvis varetages de samme
hensyn hos den enkelte myndighed.

Det vurderes, at det sarligt har vaeret hensigten med den gzldende erhvervelseslovgivning at
forhindre udlendinges kob af fritidsboliger i Danmark. Dette =xndrer dog ikke pa, at
erhvervelsesbetingelserne finder anvendelse ved kob af alle ejendomstyper. Serligt den brede forstaelse
af begrebet sekundare boliger, og herunder de omgaelseshensyn som myndighederne synes at varetage i
denne forbindelse, far vidtrekkende konsekvenser for erhvervelsesmulighederne i relation til andre
ejendomstyper. Derudover sztter de restriktive regler i sommerhusloven om udlejning af fritidsboliger
serligt en begrensning for udenlandske personer og selskaber adgang til at kebe fritidsboliger med
henblik pa erhvervsmassig udlejning. Reglerne i sommerhusloven udger dermed en barriere for et falles
samarbejde sxrligt med andre EU-selskaber omkring falles turistomrader, hvori udlejning af
fritidsboliger er en forudsxtning for den erhvervsmassige aktivitet.

Opsummerende er reglerne i den danske erhvervelseslovgivning egnede til at sikre sit formal med at
fore kontrol med udlendinges kob af fast ejendom 1 Danmark. Hvis man midlertidig betragter tendens
mod en styrkelse af det internationale samarbejde og handel pa tvars af landegrenserne, har de danske
erhvervelsesbetingelser dog en begrensende effekt for udenlandske personer og selskabers adgang til det
danske marked. Dette skyldes, at adgangen til at erhverve fast ejendom har en sd teet sammenhang med
muligheden for at tage ophold eller etablere sig i Danmark, og sammenlignet med andre lande, som ikke
opstiller egentlige betingelser for udenlandske personer eller selskabers kob af fast ejendom, er der derfor
ingen tvivl om, at reglerne i nogle tilfelde kan have en begrensende effekt pa det internationale

samarbejde og samhandlen med udenlandske personer og selskaber.
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