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1. INDLEDNING

Miljpministeriet, Skov- og Naturstyrelsen, har ved skrivelse af 30. marts 2004 anmodet om, at der udar-
bejdes en redeggrelse for planlovens § 41 om pensionisters ret til at benytte boliger i sommerhusomréder
til heldrsbeboelse og protokol nr. 16 til Traktaten om den Europzeiske Union om ejendomserhvervelse i
Danmark (Sommem_dsprotokollen).

Redeggrelsen skal udarbejdes til brug for regeringens overvejelser om eventuel nedszettelse af ejer-
tidskravet i planlovens § 41.

Felgende kommissorium fra Skov- og Naturstyrelsen er grundlag for denne redeggrelse:
"Der gnskes en vurdering af, hvilken betydning det vil have for udlaendinges muligheder for at er-

hverve fast ejendom i Danmark, hvis ejertidskravet pd 8 ar for pensionisters personlige ret tif at
benytte boliger i sommerhusomrdder til heldrsbeboelse, jf. planlovens § 41, stk. 1, nedsettes bl:

A 14r :
B) 34r
C 58"

Til brug for redeggrelsen er der foretaget en gennemgang af alle relevante love med forarbejder, retsvi-
denskabelig litteratur, EF-Domstolens praksis og titreedelsestraktaten for de nye medlemslande. Den
administrative praksis pa omradet er ligeledes gennemgaet pd baggrund af oplysninger herom fra Skov-
og Naturstyrelsen. Der er lgbende i form af fodnoter givet henvisninger til identifikation af baggrundsma-
terialet.

Den 2. maj 2000 afgav jeg en redeggrelse til Miljg- og Energiministeriet, Skov- og Naturstyrelsen vedrg-
rende samspillet melilem planiovens § 40 om anvendelse af boliger i sommerhusomrader og Sommerhus-

~ protokollen.

Problemstillingen, der blev behandlet i den redeggrelse, vedrgrte regeringens og Folketingets handlemu-
ligheder for sd vidt angik adgangen til at benytte sommerhus i vinterhalvaret, uden at mulighedeme for at
fastholde begreensningerne i udizendinges adgang til at erhverve ejendomsret til sommerhuse blev aand-
ret.

Redeggrelsen fra maj 2000 indeholder en gennemgang af den samlede vaernslovgivning, herunder navnlig
erhvervelsesloven samt de supplerende regler i planloven, sommerhusloven og landbrugsloven. Endvidere
indeholder redeggrelsen en gennemgang af lovgivning og praksis vedrgrende planlovens § 40 samt en
gennemgang af den EU-retlige baggrund for Sommerhusprotokollen.




Yderligere indeholder redeggrelsen fra 2000 en analyse af fglgende domme fra EF-Domstolen; sag C-
63/86, Kommissionen mod Italien’, sag C-305/87, Kommissionen mod Greekenland?, Fearon-sagen®, Kon-
le-sagen*, Beck-sagen® og Scientology-sagen®.

I redeggrelsen fra 2000 blev det anbefalet, at planiovens § 40 ikke blev &ndret, men at det kunne sgges
afklaret i fremtidig retspraksis, hvilken udnyttelse af sommerhuse der var mulig efter den geeldende for-
mulering.

Den 25. november 2003 afgav arbejdsgruppen vedrgrende landbrugslovens bopaelskrav og dets forhold til
EU-retten en rapport. Jeg deltog i arbejdsgruppen, som var nedsat af den davaerende fgdevareminister pa
baggrund af EF-Domstolens dom i Ospelt-sagen’.

Konklusionen i rapporten var, at arbejdsgruppen ikke fandt, at Ospelt-dommen tog endelig stilling til, om
et bopeelskrav som betingelse for at erhverve landbrugsejendomme, som f.eks. svarende til det, der fin-
des i den danske landbrugslov, kunne opretholdes fuldt ud. '

Arbejdsgruppen foretog herefter en samlet vurdering af bopeelskravets forenelighed med fzeliesskabsret-
ten og fandt, at bopzelspligten i landbrugsloven kunne opretholdes.

Arbejdsgruppen anfgrte endvidere, at dommen ville kunne fa betydning for eventuelle fremtidige retssa-
ger om erhvervelseskravet i landbrugstoven, idet arbejdsgruppen fandt, at dommen havde skabt en EU-
retlig tvivi, som kunne fare til, at der ville blive stillet krav om en prasjudiciel forelaeggelse for EF-
Domstolen i sddanne sager.

Temaet for den nuvaerende redeggrelse er en belysning af samspillet mellem reglemne i planiovens § 41
om pensionisters ret til hel8rsbeboelse i deres sommerhus efter 8 &rs ejerskab og Sommerhusprotokollen.

I redeggrelsen henvises der Igbende til ovennaevnte redeggrelser, dog sdledes at forhold af saerlig betyd-
ning for netop problemstillingen i naervaerende redeggrelse ogsé behandles her.

Redeggrelsen er bygget op sdledes, at der i punkt 3 redeggres for de danske regler for udizendinges mu-
lighed for erhvervelse af fast ejendom i Danmark. '

1 Saml. 1988, side 29.

2 Saml. 1989, side 1461.

3 sag 182/83, Fearon mod Irish Land Commission, Saml. 1984, side 3677.

4 Sag C-302/97, Klaus Konle mod @strig, Saml. 1999, side I-3099.

5 Sag C-355/97, Landesgrundverkehrsreferent mod Beck, Saml. 1999, side 1-4977.

& Sag C-54/99, Scientology, Saml. 2000, side I-1335,

7 Domstolens dom af 23. september 2003 i sag C-452/01, Margrethe Ospelt og Schiéssle Weissenberg Familienstiftung mod
Unabhangiger Verwaltungssenat des Landes Vorariberg.




Lovgivning og praksis vedrgrende planiovens § 41, herunder planlovens § 40, stk. 2, gennemg3s i punkt
4,

Punkt 5 indeholder den EU-retlige baggrund for Sommerhusprotokollen og gennemgang af saerordninger-

ne for andre EU-lande, herunder ordningeme i tiltraedelsestraktaten for de ti nye medlemslande®.

Punkt 6 indeholder en gennemgang af praksis fra EF-Domstolen.

Punkt 7 indeholder min vurdering af, hvilken betydning det vil have for udlaendinges mulighed for erhver-
velse af ejendom i Danmark, hvis planlovens § 41 aendres som angivet i Skov- og Naturstyrelsens kom-
missorium.

2. SAMMENFATNING

Den problemstilling, der beskrives i kommissoriet til redeggrelsen, drejér sig om, hvorvidt regeringen og
Folketinget har mulighed for at nedseette ejertidskravet i planlovens § 41 og fortsét opretholde det samle-
de vaerm mod udlaendinges mulighed for at erhverve sommerhuse i Danmark. Jeg bemaerker, at min vur-
dering derfor har som forudszetning, at dette samlede vaem gnskes fastholdt, men at jeg naturligvis ikke
kan tilkendegive nogen opfattelse om, hvorvidt andre hensyn métte veje tungere ved en samiet afggrelse.

Sommerhusprotokolien fastsldr, at Danmark kan opretholde den eksisterende lovgivning vedrerende er-
hvervelse af ejendomme, der ikke er heldrsboliger, som var gzeldende den 1. november 1993, da Maa-
stricht-Traktaten tradte i kraft. '

Planlovens § 41 bestemmer, at en pensionist, der ejer en bolig i et sommerhusomréde, har en personlig
ret til at benytte boligen til heldrsbeboelse, ndr pensionisten: har ejet ejendommen i 8 &r.

Planlovens § 41 vedrgrer ikke i sig selv erhvervelse af sommerhuse, men derimod anvendelsen af disse.
Bestemmelsen falder sdledes ikke direkte ind under Sommerhusprotokollens anvendelsesomrade.

Planlovens regler om anvendelse af sekundeerboliger ma imidlertid anses for at vaere en del af den sam-
lede vaemslovgivning mod udiaendinges erhvervelse af ejendomme i Danmark, der ikke er heldrsboliger,
bestdende af erhvervelsesloven, sommerhusioven, planloven og landbrugsloven.

& Traktaten om den Tjekkiske Republiks, Estlands, Cypems, Letlands, Litauens, Ungarns, Maltas, Polens, Sloveniens og
Slovakiets tiltreedelse, der blev undertegnet i Athen den 16. april 2003 og tradte i kraft den 1. maj 2004.




Det er min vurdering, at der er risiko for, at denne samlede vaernslovgivning i et vist omfang vil kunne
undermineres, sdfremt ejertidskravet i planlovens § 41 nedszettes.

Denne risiko skal ifglge kommissoriet vurderes ud fra en nedsaettelse af ejertidskravet til henholdsvis 1, 3
og 5 ar og afggrende er, om en sddan aendring udger en aendring af "gaeldende lovgivning” som defineret
af EF-Domstolen i de domme, der gennemgds nedenfor i punkt 6.

EF-Domstolen fastslér i sin praksis vedrgrende den 5-8rige undtagelsesordning for bl.a. @strig, der i sin
formulering svarer til den danske Sommerhusprotokol, at begrebet “gaeldende lovgivning"” skal fortolkes
snaevert og indskreenkende, og at der i begrebet ligger et krav om materiel identitet, dvs. at selve indhol-
det af lovgivningen ikke ma aendres.

Det er herefter min vurdering, at lovgivning, der eksisterede den 1. november 1993, kan viderefgres,
mens det kan give anledning til betydelig tvivl, i hvilket omfang det er muligt at indfare indholdsmaessige
andringer og samtidig bevare daekningen i Sommerhusprotokollens undtagel;esordning.

Den skrappe udformning af den tidsubegraensede undtagelsesordning for Malta peger i samme retning og
indikerer, at der er snaevre granser for, hvilke &ndringer en medlemsstat kan foretage i sin nationale
lovgivning, hvis daskningen af protokollen skal kunne opretholdes. Man kan ogsad udtrykke det pa den
made, at den danske Sommerhdsprotokol i lyset af de protokoller, der er kommet til ved de to seneste
udvidelser af EU i 1995 og 2004, fremstdr, som om Danmark indmmmes_en unik stilling. Hensynet til
statemes lighed vil tale for, at protokollen underkastes en fortolkning, der understreger krav til saglighed,
objektive og gennemsigtige kriterier osv. '

Hvis det kom til en prpvelse, er det sdledes min vurdering, at EF-Domstolen vil veere tilbgjelig til at an-
lzegge en ganske restriktiv fortolkning af spgrgsmalet om, hvornér der foreligger en aendring af den sam-

lede lovgivning om erhvervelse af ejendomme, der ikke er heldrsboliger.

Dette forstzerkes, ndr sendringen af den nationale lovgivning alene favoriserer landets egne borgere, hvis
eendringen ikke samtidig kan begrundes sagligt.

Det sikreste for Danmarks opretholdelse af det samlede vaam mod udlzendinges mulighed for at erhverve

sommerhus i Danmark vil sdledes veere ikke at aendre pd det nuveerende ejertidskrav, der var gaeldende

pd tidspunktet for vedtagelsen af Sommerhusprotokollen.

Hvorvidt der pd trods heraf ville kunne foreta_ges en andring af ejertidskravet afhaenger navnlig af, hvor-

vidt de oprindelige saglige hensyn, der I3 til grund for reglen om en vis ejertid, fortsat vil kunne vareta-

ges.




Safremt ejertidskravet sattes ned til 1 eller 3 &r vil ingen af de hensyn, der 13 til grund for reglen, kunne
varetages,

Hvis det sker, synes det af samme grund sveert at finde saglige argumenter for, hvorfor der overhovedet
skal veere et krav om ejertid, fgr en bolig i et sommerhusomrade kan anvendes hele aret.

P3 denne baggrund anser jeg det for tvivisomt, om Danmark vil kunne opretholde hele vaemslovgivningen
vedrgrende udlzendinges mulighed for erhvervelse af fast ejendom i Danmark med henvisning til Som-
' merhusprotokollen, hvis Danmark lemper ejertidskravet i planlovens § 41 helt ned til 1 eller 3 &r.

Ligeledes vil en nedszettelse af ejertidskravet til 1 eller 3 &r kunne saette vaemet mod udlzendinges mulig-
hed for erhvervelse af sommerhus i Danmark under et vist pres, idet den periode hvor en EU-borger skal
have haft bopzel i Danmark for derefter at kunne erhverve og bo i et sommerhus hele ret, szettes ned fra
de nuvaerende 10-11 &r (2-3 &r heldrsbolig og herefter ejerskab af sommerhuset i 8 ar) til ca. 3-6 ar.

Ud fra et hensyn til et gnske om at opretholde begreensningen i udleendinges erhvervelse af sommerhuse
m& det derfor frarddes, at ejertidskravet i planlovens § 41 nedszettes til 1, 3 eller 5 &r.

Nedszettelsen af pensionsalderen med 2 &r fra 67 &r til 65 &r har givet anledning til overvejelser om, hvor-
vidt ejertidskravet som en konsekvens heraf kunne nedseaettes med 2 &r til 6 &r.

Den praktiske betydning af nedszetteisen af pensionsalderen, henset til den brede definition af pensionist i
planlovens § 41, stk. 2, der ogs8 omfatter personer under 67 &r p& andre overfgrselsindkomster, er imid-
lertid s3 beskeden, at konsekvensargumentet for mig at se ikke kan baere denne nedseettelse. Der kan
derfor naeppe gives nogen juridisk set holdbar begrundelse for denne nedsattelse.

Henset til EF-Domstolens restriktive praksis og den snavre udformning af saerordningen for Malta, er
udfaldet af en eventuel retssag ved EF-Domstolen om Danmarks opretholdelse af Sommerhusprotokollen i
tilfeelde af en zndring i veernslovgivningen usikker.

P4 baggrund heraf frarider jeg ligeledes at nedszette ejertidskravet til 6 &r.




3. ERHVERVELSE AF FAST EJENDOM

3.1 Den samlede vaamslovgivning

Krumtappen i den danske lovgivning om erhvervelse af fast ejendom er erhvervelsesioven®. Denne lov
suppleres af sommerhusloven’®, planioven' og landbrugsioven’2 ‘I'rlsammén udger dette regelsaet et
samlet vaern, hvis formdl er at sikre, at erhvervelseslovens begraensninger i udlaendinges mulighed for at
erhverve sekundeerboliger i Danmark ikke omgas.

3.1.1 Justitsministeriets lovgivning®™

Efter Grundiovens § 44, stk. 2, skal der ved lov fastsasttes regler “om udleendinges adgang til at blive
¢gjere af fast ejendom”.

Regler herom blev fastsat ved lov nr. 344 af 23. december 1959 om erhvervelse af fast ejendom. Lovens
hovedregel fremgar af § 1, der har fgigende ordiyd: ' '

"Personer, der ikke har bopael i Danmark, og som ¢j heller tidligere har haft bopeel her i landet i et
tidsrum af i alt 5 &, kan kun med justitsministerens tilladelse erfiverve adkomst p8 fast ejendom
her i landet.”

Da tilladelseskravet begreenser den fri beveegelighed for arbejdstagere og selvstzendige erhvervsdriven-
de', udstedte justitsministeren en bekendtggrelse®, der gjorde undtagelse fra erhvervelseslovens tilladel-
seskrav for arbejdstagere og selvstaendigt erhvervsdrivende samt visse selskaber. Disse fik sdledes en
umiddelbar ret til at erhverve ejendomme, der skuile tjiene som forngden heldrsbolig for erhververen, eller
hvor erhvervelsen var en forudszaetning for at udeve selvstaendig virksomhed eller levere tjenesteydelser.

Tinglysning af adkomst til ejendommen er betinget af, at erhververen afgiver en erklzering om, at han er
omfattet af en af de grupper erhververe, der er naevnt i bekendtggrelsen, ligesom formélet med erhver-

% Jf. lovbekendtggrelse nr. 566 af 28. august 1986 om erhvervelse af fast ejendom som aendret ved lov nr. 1102 af 21.
december 1994.

10 1 ovbekendtgarelse nr. 920 af 22. december 1989 om sommerhuse og camping m.v., som aendret ved lov nr. 388 af 6.
juni 1991, fov nr. 447 af 31. maj 2000 og lov nr. 145 af 25. marts 20_02.

11 3f Jov nr. 763 af 11. september 2002 som zendret ved lov nr. 440 af 10. juni 2003, lov nr. 1151 af 17. december 2003 og
lov nr. 455 af 9. juni 2004.

22 ) ovbekendtggrelse nr. 769 af 24. august 1994, som zendret ved lov nr. 472 af 1. juli 1998, lov nr. 350 af 2. juni 1999, lov
nr. 145 af 25. marts 2002 og lov nr. 435 af 9. juni 2004 med ikrafttraeden den 1. september 2004.

13 per henvises i det hele til Redeggrelsen af 2. maj 2000 for planiovens § 40 og Sommerhusprotokollen.

1 For arbejdstagere felger retten til at erhverve en bolig af Radets forordning 1612/68, artikel 9, stk. 1.

15 Bekendtggrelse nr. 593 af 20. december 1972 om zndring af lov om erhvervelse af fast ejendom for s8 vidt angdr visse
EF-statsborgere og EF-selskaber m.v.




velsen skal naevnes. Hvis formélet med erhvervelsen er, at ejendommen skal tjene til forngden heldrsbolig
for erhververen, skal det endvidere fremg8 af erklaeringen, at ejendommen ikke er udlagt til eller benyttes
som fritidshus eller fritidsgrund.®

Anvender erhververen ikke ejendommen i overensstemmelse med erkizeringen om helérsbeboelée, og har
den pageeldende ikke sggt og faet tilladelse til at eje ejendommen som sekundzer bolig, pélaegger Ju-
stitsministeriet i medfar af erhvervelseslovens § 8 den pageeldende at szelge ejendommen.

Om praksis vedrgrende erhvervelseslovgivningen henvises til redeggrelsen af 2. maj 2000, punkt 3.0.
Hertil kommer felgende nyere afggrelser, der alle iliustrerer, at kravet om, at ejendommen rent faktisk
skal anvendes som heldrsbolig, til stadighed h&ndhaaves strengt: Retten i Aalborgs dom af 14. december
20007, Retten i Gréstens dom af 26. marts 2001, Vestre Landsrets dom af 19. januar 2004 (UfR 2004,
side 1169 V)*°, Retten i Haderslevs dom af 27. maj 2004%° samt en verserende sag for @stre Landsret?.

I den situation, hvor f.eks. en tysk statsborger, der har ret til ophold i Danmark, f.eks. fordi han er ar-
bejdstager, erhverver en heldrsbolig i Danmark og bosaetter sig her, stiller erhvervelsesloven ikke krav om

16 personkredsen, der kan erhverve fast ejendom er udvidet bl.a. under hensyn til E@S-aftalen, jf. bekendtggreise nr. 764 af
18. september 1995, der fastholder erklzeringskravet, jf. § 4.

77 Utrykt dom. Sagen omhandiede en straffesag mod en tysk statsborger, der i 1994 fik tilladelse af Justitsministeriet til at
erhverve en ejendom pd betingelse af, at ejendommen skulle tiene som heldrsbolig. I august 1996 fiyttede den tiltalte til
Tyskland, idet hendes aegtefeelle, der var dansk statsborger, havde arbejde i Tyskland. Retten lagde tit grund, at tiltalte
havde haft ejendommen til salg fra oktober 1996 til for8ret 2000, at der blev underskrevet slutseddel i 1996, men at hand-
len - uden at det kunne bebrejdes tiltalte - ikke kunne gennemfares. Retten lagde endvidere til grund, at ejendommen var
beboet af en lejer i ca. 1 ar fra den 1. september 1997, og at ejendommen havde stiet tom indtil og siden salget i marts
2000. Retten fandt, at tiltalte ikke kunne have beholdt ejendommen, efter at hun selv havde taget bopael i Tyskdand og
havde udlejet ejendommen;. Da tiltalte ikke havde efterkommet Justitsministeriets afhaendelsespdiaeg, blev tittalte kendt
skyldig og idemt en bede pé 2.000 kr.

8 Utrykt dom, hvor den tiltalte blev palagf at afhaende sin ejendom, idet den tiltalte p& trods af erilaaring om, at ejendom-
men skulle tiene som hel8rsbolig, var flyttet til Tyskiand.

19 gagen omhandlede en tysk statsborger tiltalt for overtreedelse af § 10, stk. 2, jf. § 8, if. § 9, i lov om erhvervelse af fast
ejendom ved at undlade at efterkomme et pabud fra Justitsministeriet om at athaende en ejendom, som den tiltalte havde
kebt i 1990. Pabudet blev afgivet, idet den tiltalte endnu ikke ca. 8 &r efter erhvervelsen af ejendommen havde taget fast
ophold p8 ejendommen pé trods af, at han i forbindelse med erhvervelsen havde afgivet en erkizering bl.a. om, at han var
beskaeftiget som lgnmodtager i Danmark, og at ejendommen skulle anvendes som helérsbolig for ham. Ved skede dateret
den 1. marts 1999 overdrog den tiltalte ejendommen til et selskab V ApS. Skzdet blev underskrevet af tiltalte som saelger
og af tiltalte for keber, idet tiltalte var eneanpartshaver og enedirektor i det kgbende seiskab. Den tiltalte blev frifundet,
idet retten fandt, at tiltalte ved et formelt gyldigt skede havde solgt ejendommen til V ApS, der herefter stod som ejer og
formelt berettiget til at réde retligt over ejendommen.

2 ytrykt dom, hvor tiltalte ligeledes blev demt til at afhsende sin ejendom, idet tiltalte pd trods af erkizering herom ikke
faktisk havde bopae! pa ejendommen.

2 ¥, @stre Landsrets 7. afdelings sag nr. B-1573-03, hvor en tysk statsborger har staevnet Justitsministeriet p8 baggrund af
et af Justitsministeriet meddelt paleeg i medfer af erhvervelseslovens § 8 om afhaendelse af ejendommen.
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tilladelse fra Justitsministeriet til ogsé at erhverve et sommerhus, sifremt den tyske statsborger mé anta-
ges at have sit faste og varige hjem her.

Loven og forarbejdeme hertil”? hjemler ej heller krav om ophold af en vis varighed, for at der kan blive
tale om at anerkende, at den pagaeldende har bopzel her, ndr det ma antages, at den p&gzeldende har til
hensigt at blive her for bestandig.

Dette fglger ligeledes af\ Hejesteretsdommen i UfR 1998, side 29 H. Sagen omhandlede en tysk statsbor-
ger, dér havde haft sit hjem pd Als i 3 8r og opholdt sig i Danmark som pensionist. Den tyske statsborger
erhvervede et sommerhus, men fik alene lyst skadet med frist "til indhentelse af Justitsministeriets tilla-
delse til erhvervelse af sommerhus".

Hejesteret udtalte, at det fremgdr af forarbejderne til erhvervelsesloven, at der alene foreligger bopael her
i landet i lovens forstand, sdfremt den pégaeldende har sit faste og varige hjem inden for rigets greenser.
Hgjesteret henviste til bemaerkningeme til loven, hvori det anfgres, at der ikke stilles krav om en bestemt
varighed af bopzaelen. En kortere tids ophold er tilstreekkelig, ndr det m& antages, at den pdgeeldende har
til hensigt at blive her for bestandig, og selv ophold af laengere varighed er utilstraskkeligt uden narmere
provelse af hensigten og formélet med opholdet.

Af erhvérvelsesloven, forarbejderne hertil og praksis fra Hgjesteret kan sdledes udledes, at det beror p3
en konkret vurdering, hvorvidt en EU-borger, der, som i eksemplet ovenfor, har erhvervet heldrsbolig i
Danmark, og som bor og opholder sig i Danmark, opfylder erhvervelseslovens krav om at have bopeel i
Danmark. Anses den p3gzeldende for at have bopzel her, kan den p8gzeldende erhverve sommérhu_s i
Danmark uden tilladelse.

1 praksis kommer Justitsministeriet normalt kun til at tage stilling i denne type sager i de tilfeelde, hvor
tinglysningsdommeren alene har lyst den pageeldendes skade med frist betinget af indhentelse af Justits-

ministeriets tilladelse | medfer af erhvervelsesloven®.

I denne situation behandles sagen enten som en tilladelsessag, eller Justitsministeriet henviser den pé&-
geeldende til at kaere tinglyshingsdommerens kendelse til Landsretten.

Behandles sagen som en tilladelsessag, foretages der en konkret vurdering af, hvorvidt bopaelskravet er

~ opfyldt, dvs. der foretages en vurdering af, om den pageeldende rent faktisk bor og har til hensigt at for-

blive i Danmark. Eksempler fra Justitsministeriets praksis viser, at der er givet tilladelse til erhvervelse af
sommerhuset i en situation, hvor den pdgaeldende havde boet i Danmark i 2 &r. '

z Jf. Folketingstidende 1959/1960, Tillaeg A, side 289.
3 Det fgigende bygger p8 oplysninger modtaget fra Justitsministeriet.




Har EU-borgeren, som i eksemplet ovenfor, ud over at erhverve en heldrsbolig i Danmark bibeholdt en
heldrsbolig i sit hjemland, vil boligen i hjemlandet derimod blive anset som veerende EU-borgerens pri-
maere bolig. EU-borgeren kan sdiedes i denne situation ikke erhverve et sommerhus i Danmark uden
Justitsministeriets tilladelse, som kun i ganske szerlige tilfzelde gives™.

3.1.2 Sommerhusloven®

Sommerhusloven regulerer fast ejendoms anvendelse til fritidsformal uanset ejendommens zonestatus, og
lovens hovedformal er at regulere erhvervsmaessig udlejning af ferieboliger.

Loven blev vedtaget i 1972 forud for Danmarks indtraeden i EF. Baggrunden var bl.a. en stigende efter-
spgrgsel pa jord til privat rekreativ udnyttelse i form af sommerhuse, og man forventede, at denne efter-
spergsel ville stige yderligere som fglge af Danmarks indtraeden i EF.

Hovedformalene med sommerhuslovens vedtagelse var iszer at forhindre et gget pres pa landets rekreati-
ve arealer ved at sikre kontrol med en forventet gget efterspgrgsel efter jord til rekreativ udnyttelse og at
hindre, at EU-borgere og selskaber som fglge af deres ret til at erhverve fast ejendom i Danmark, jf.
ovenfor punkt 3.1.1, erhvervede feriebolige} med henblik pd erhvervsmaessig udiejning og gennem aftaler
om langtidsleje omgik de hensyn, der 1 bag lov om erhvervelse af fast ejendom. 2

Bestemmelserne i lovens kapitel 1 om udlejning indebaerer, at erhvervsmeessig udlejning af ferieboliger er

gjort afhaengig af en saerlig tilladelse, og som helt overvejende hovedregel gives der ikke tilladelse til
erhvervsmaessig udiejning.”

Erhvervelsesloven og sommerhusloven hindrer s8ledes i princippet udenlandske statsborgere og juridiske
personers opkgb af danske boliger til ferie- og fritidsformél.

2 som eksempler pa tilfzelde hwor tilladelse kan gives, kan naevnes tidligere langvarige ophold i Danmark, der ikke skyldes
uddannelse eller lignende af tidsbegraenset karakter, szerlig familiemaessig, erhvervsmzessig, kulturel eller gkonomisk til-
knyfning til Danmark eller spediel tilknytning til den ejendom, der gnskes erhvervet.

5 Der henvises i det hele til Redeggrelsen af 2. maj 2000, punkt 3.1. _

2 Om forslaget til loven, lov nr. 267 af 7. juni 1972 om sommerhuse og camping m.v., herunder formalet med loven henvi-

ses til Redeggrelsen af 2. maj 2000, punkt 3.1, side 11-12.
7 Se Redeggrelsen af 2. maj 2000, side 12-14.
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3.1.3 Landbrugsloven®

Det fglger af § 12 i lov om landbrugsejendomme, at fri erhvervelse af en landbrugsejendom i landzone
forudszetter, at erhververen tager fast bopael pa ejendommen inden 6 maneder efter erhvervelsen. Bo-
peelspligten geelder, uanset om erhververen er dansk statsborger eller statsborger i et andet EU-
medlemsland. '

Hgjesteret har ved dom af 15. marts 2001 (UfR 2001, side 1249 H) fastsl&et, at bopaelspligten i den gael-
dende landbrugslovgivning er i overensstemmelse med EF-Traktatens bestemmelser om etableringsretten,
if. artikel 43.%

EF-Domstolens dom i sag C-213/04, Ospelt®® omhandlede ligeledes lovgivning om betingelser for erhver-
velse af landbrugsejendomme. Af dommen fremgar, at en tilladelsesordning for erhvervelse af bl.a. land-
brugsarealer, som den gstrigske ordning, kan vaere forenelig med EU-retten, jf. dommens praemis 35-45,
dog s3ledes, at tiliadelsesordningen ved dens gennemfgrelsesbestemmelser og dens grundlaaggende
vilk8r ikke m& g8 ud over, hvad der er ngdvendigt for, at det forfulgte formal opfyldes, jf. preemis 46.

Dommens preemisser er generelt formuleret og gav de danske myndigheder anledning til at overveje,
hvilken reekkevidde dommen havde for den danske lovgivning. Den 24. oktober 2003 nedsatte Fedevare-
ministeriet en arbejdsgruppe med henblik pd at foretage en nzermere analyse af dommen.

Dette mundede ud i en rapport af 25. november 2003; ‘rapport fra Arbejdsgruppen vedr. landbrugsiovens
bopaelskrav og dets forhold til EU-retten’, if. det i indledningen anfagrte om konklusionen i rapporten.

Vestre Landsret behandler for gjeblikket en straffesag® mod en tysk statsborger, der i 1998 erhvervede
en landbrugsejendom i Danmark uden at opfylde landbrugslovens krav om at tage bopzel pd landbrugs-
ejendommen. Jordbrugskommissionen meddelte ham p&bud om at afhaende ejendommen inden 6 méne-
der, medmindre han forinden havde lovliggjort ejerforholdet ved ophaevelse af landbrugspligten eller
opfyldelse af bopaelspligten. Han efterkom ikke dette pdbud, hvorfor der blev rejst tiltalte for overtraedelse
af loven. '

Ved Retten i Grdsten® blev den tyske statsborger dgmt for overtreedelse af landbrugslovens § 33, stk. 1,
nr. 3, jf. § 27, stk. 2, ved at have undladt at efterkomme Jordbrugskommissionens pabud.

2 per henvises i det hele til rapport af 25. november 2003 fra arbejdsgruppen vedr. landbrugsliovens bopeelskrav og dets
forhold til EU-retten, side 20-23. _ '

2 pommen er kommenteret kritisk af Ulla Neergaard i URR 2002 B, side 213.

3 pg Schitssle Weissenberg Familienstiftung mod Unabhéngiger Verwaltungssenat des Landes Vorarlberg, dom af 23, sep-
tember 2003.

31 gag nr. 5-2323-03.

2 3f. utrykt dom af 18. august 2003.
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Han ankede dommen, og under ankesagen anmodede hans advokat om, at sp¢rg$m3let om, hvorvidt
bopzeiskravet i landbrugsloven er i overensstemmelse med EU-retten, forelagdes EF-Domstolen.

Vestre Landsret har truffet afgerelse om, at der skal forelaegges et pregjudidelt spgrgsmél for EF-
Domstolen om, hvorvidt EF-traktatens artikel 43 om etableringsfrihed og artikel 56 om kapitalens frie -
bevaegelighed er til hinder for, at en medlemsstat stiller krav om, at erhververen tager fast bopael pé

ejendommen som betingelse for erhvervelse af en landbrugsejendom.®

4. GENNEMGANG AF LOVGIVNING OG PRAKSIS VEDRGRENDE PLANLOVENS § 41,
HERUNDER DISPENSATIONSADGANGEN I § 40, STK. 2

4.1 Historisk redeggrelse

Ifgige planlovens™ § 40 m3 en bolig i et sommerhusomride ikke anvendes til overnatning i perioden fra
1. oktober til 31. marts bortset fra kortvarige ferieophold m.v.

Planlovens § 41 er en undtagelse til denne hovedregel. Bestemmelsen har fglgende brdlyd:

"§ 41. En pensionist, der ejer en bolig i et sommerhusomrdde, har en personlig ret til at
benytte boligen til helfrsbeboelse, ndr pensionisten har ejet ejendommen i 8 &r. Retten tif
heldrsbeboelse bortfalder dog, hvis der nedizegges forbud mod, at boligen anvendes til hel-
drsbeboelse efter reglerne om boligtilsyn i kap. 9 i lov om byfornyelse og boligforbedring.
Besternmelserne i kap. VII i lov om midlertidig regulering af boligforfioldene finder ikke an-
vendelse p8 boliger, der benyttes til helfrsbeboelse efter 1. pkt.
Stk. 2. Ved pensionist forstds en person pé& 67 &r° og'demver, en person over 60 &r, der
' oppebeerer pension eller efterien, samt en fortidspensionist | henhold til lov om social pensi-
on. .
Stk. 3. En pensionists cegtefzelle, samlever eller naert beslcegtede kan sammen med pensio-
nisten benytte boligen til heldrsbeboelse. Efter pensionistens dod kan segtefaellen, samieve-
ren eller den neert beslaegtede fortszette med at benytte boligen til heldrsbeboelse. Ved fra-
fiytning bortfalder denne ret.

3 Vestre Landsret har ikke pAteenkt at stille spergsm8l om Sommerhusprotokollens reekkevidde.

3 Lov nr. 763 af 11, september 2002 som a@ndret ved lov nr. 440 af 10. juni 2003, lov nr. 1151 af 17. december 2003 og
lov nr. 455 af 9. juni 2004.

% Ved L nr. 228 vedtaget af Folketinget den 4. juni 2004 blev aldersgraensen for en pensionist zendret og sat ned fra 67 &r
til 65 dr, som en konsekvens af a&ndringen af aldersgraensen i pensionslovgivningen jf. nedenfor punkt. 4.7.
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Stk. 4. Dor pensionisten uden at efterlade sig en aegtefeelle eller samlever, har en anden
person, der har haft faelles husstand med pensionisten, ret til at fortsaette med at benytte
boligen til helfrsbeboelse. '
Stk._5. Retten efter stk. 3 og 4 bortfalder ved frafiytning.”

Retten til at benytte boligen til hel8rsbeboelse blev indfart i 1991%,

4.2 Baggrunden for in_dfﬂrelsen af§ 41

Baggrunden for indfgrelsen af § 41 var, at regeringen gnskede, at der i sterre udstraekning end hidtil

“skulle gives pensionister mulighed for, at de kunne bo i deres sommerhus hele aret. Regeringen gnskede

sledes at sikre, at pensionister med en 8relang tilknytning til et sommerhus fik en ret til at bruge huset til
heldrsbeboelse og ikke alene muligheden efter planiovens § 40, stk. 2, til at sege om dispensation fra
forbudet mod hel8rsbeboelse.

Det blev i lovforslaget® fremhaevet, at hensigten med den p&taenkte ordning var at skabe en ret for pen-
sionisterne. Derfor gnskede man ikke - p& samme méade, som det var kraevet ved dispensationsadgangen
- at stille krav om, at sommerhuset efter sin bygningsmaessige tilstand var egnet til hel8rsbeboelse. Det
blev i stedet foresldet, at spgrgsmélet om sommerhusets egnethed til helérsbeboelse blev overladt til
pensionisten selv, sdledes at det eneste krav, der blev stillet til sommerhuset, var, at det ikke var kon-

demnabelt som heldrsbolig.

1 sit lovforslag foreslog regeringen, at ejertidskravet skulle fastsaettes til 10 &r. Om baggrunden for 10-
&rskravet anfgrtes, at forslaget kun havde til formal at tilgodese pensionister, der igennem en drraekke
havde haft en tilknytning til et sommerhus, og som gnskede at nyde deres otium der. Det anfgrtes endvi-
dere, at 10-drskravet sikrede, at der ikke som fglge af forslaget gik spekulation i erhvervelsen af sommer-
huse. Det anfertes ligeledes, at uden reglen ville der vaere risiko for, at forskellen mellem prisen pd et
sommerhus og en heldrsbolig udlignedes. '

4.3 Milje- og Planiagningsudvalgets betzenkning over forslaget til lov om planisegning®

I maj 1991 afgav Miljg- og Planlzegningsudvalget en betaenkning over forslaget til lov om planiaagning.

3% Lov nr. 388 af 6. juni 1991.

37 Om dispensationsadgangen i § 40, stk. 2, se nedenfor under punkt 4.5.

38 Jf. forslag nr. L 76 til lov om planlaegning, Folketingstidende 1990-91, 2. saml., Tilleg A, sp. 1729. Hovedindholdet af
lovforslaget var en sammenfatning og forenkling af 5 love: by- og landzoneloven, fov om lands- og regionplaniagning, lov
om kommuneplanlaegning, lov om ekspropriation til byudvikling og kapitel 2 i lov om sommerhuse og camping m.v. Sam-
tidig foreslog ministeren 2 love opheevet: lov om tilbudspligt og lov om parcelsalg.

# Betzenkning til lovforslag nr. L 76, Folketingstidende 1990-91, 2. saml. Tilleg B, sp. 1641.




Udvalget havde da behandiet lovforslaget i en reekke mgder, hvorunder udvalget havde stillet spgrgsmél
til miljgministeren. Udvalget havde endvidere modtaget skriftlige og mundtlige henvendelser fra en raekke
rdd, foreninger og kommuner. '

Et mindretal i udvalget (Socialdemokratiet og SF) henviste i beteenkningen til, at vilkdrene i sommerhus-
omrademe var vidt forskellige landet over, og at de ogsd inden for den enkelte kommune kunne have
meget forskellig karakter. Det fremhaevedes, at der kunne veere fysiske forhold, der bevirkede, at et om-
rade ikke egnede sig til heldrsbeboelse, herunder nzevnte udvalget: manglende kloakering, darlig forsy-
ning med vand, veje, transportmuligheder, og meget lang afstand til kommunal og privat service.

Det fremgdr af betzenkningen, at Sodaldemokratiet og Socialistisk Folkeparti pd den baggrund foreslog, at
de bergrte kommuner ville vaere de bedste til at afgare, om de bestemte sommerhuse eller sommerhus-
omrader ville vaere egnede til heldrsbeboelse. Derfor burde beslutningsprocessen foreg8 i en dialog mel-
lem borger og kommune. -

Regeringspartierne (K V) samt Fremskridtspartiet, CD, Radikale Venstre og Kristeligt Folkeparti var af den
opfattelse, at reglen om pensionisters ret til heldrsbeboelse i sommerhuse kun burde finde anvendelse i
egentlige sommerhusomrader. Regeringen fandt det s3ledes betzenkeligt at dbne for en umiddelbar ret til
hel8rsbeboelse i landzoneomrider®.

Under behandlingen af lovforslaget blev 10-8rskravet forest8et aendret til 8 &r*!. Begrundelsen herfor var,
at det vurderedes, at 8 &rs ejerskab var tilstraekkeligt til at sikre den langvarige tilknytning til sommerhu-
set, som var baggrunden for reglen, ligesom 8 &rs ejerskab blev fundet at veere tilstraekkelig lang tid til at
sikre, at reglen ikke pavirkede ejendomspriserne. '

4.4 Fortolkning af planlovens § 41

44.1 Begrebet: "personliq ret for pensionister”

Planlovens § 41, stk. 1, hjemler en umiddelbar, personlig ret til heldrsbeboelse, hvilket vil sige, at der ikke
skal sages forudgdende tilladelse hos kommunalbestyrelsen eller andre myndigheder.

Retten tilkommer pensionister, hvilket efter § 41, stk. 2, defineres som alle, der er fyldt 67 &r, personer
over 60 &r, der oppebeerer pension eller efterign, samt fgrtidspensionister i henhold til lov om social pen-
_sion. Bestemmelsen omfatter slledes alle efterlgnsmodtagere og andre pensionsmodtagere, hvad end

% 3f. Miljgministeriets notat af 4. april 1990 om fritidshuse i landzone i relation til pensionisters ret til heldrsbeboelse.
! Jf. Folketingstidende 1990-91, tilleg B, side 1656, aendringsforslag nr. 31.
2 Nu 65 &r, se note 35 og punkt 4.7. '




disse modtager pension fra stat, kommune eller privat pension, herunder bdde egenpension og pension
efter aegtefaelle, og alle pensionsmodtagere efter lov om social pension uden aldersbegraensning. Perso-
ner der far overgangsydelser, er derimod ikke omfattet®.

4.4.2 Begrebet: "sammen‘;dsomrédé'

Ved udtrykket sommerhusomrader forstds omrader, som i en bygningsvedtzegt eller byplanvedtzegt er
udlagt il sommerhusbebyggelse, og omrdder, der i en lokaiplan er overfgrt til sommerhusomrade, jf.
planlovens § 34, stk. 3. Det er ikke tilstraekkeligt, at omrddet er udlagt i kommuneplanen®. Sommerhuse,
der ligger i landzone, er ikke omfattet af reglen.

I kystnaerhedszonen (3 km) ma der ikke udlaegges nye sommerhusomrader, og eksisterende sommerhus-
omrader skal fastholdes til ferieformal, jf. planiovens § 5b, nr. 3.

Folketinget har dog den 9. juni 2004 med lov om aendrihg af lov om planlaegning® &bnet op for udleeg af
op til i alt 8000 nye sommerhusgrunde i kystnaerhedszonen p3 en raekke naermere fastsatte vilkar.

Retten efter § 41 er alene en ret til heldrsbeboelse. Bestemmelsen giver ikke i gvrigt adgang til en udnyt-
telse, der er i strid med de for omrddet geeldende anvendelsesbestemmelser, jf. eksempelvis § 38a om
erhverv.

4.4.3 Ejertidskravet pd 8 &r

Det er et krav, at pensionisten har ejet efendommen i 8 &r, og at pensionisten. fortsat er ejer af den. Det
er ikke ngdvendigt, at ejendommen har vaeret bebygget i hele perioden. Det er Miljgministeriets opfattel-
se, at bestemmelsen skal forst3s sledes, at pensionisten skal have ejet ejendommen i de sidste 8 &r%.
Betingelsen er sdledes ikke opfyldt ved, at pensionisten tidligere har ejet ejendommen i en periode.

Som udgangspunkt mé& det siledes vaere de seneste 8 &r, men efter omstaendighedermne kan flere perio-
der dog sammenizegges, f.eks. hvis pensionisten, der i et tidsrum ikke har ejet ejendommen, dog har
bevaret tilknytningen til huset og har udgvet en ejers r&den®. For huse p3 lejet grund, er det huset, der

3 Jf. vejledning nr. 187 af 14, november 1996, punkt D 3.

* 3f. ovennavnte vejledning, punkt A.

45 Jf. lov nr. 455 af 9. juni 2004 med ikraftiraeden den 1. juli 2004, jf. lovens § 2,
% Jf. ovennaavnte vejleding, punkt D 3.

7 Se KFE 1995. 239.
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er ejendommen, dvs. at huset skal have veeret ejet i mindst 8 &r.*® Det er dog ikke muligt at overfgre
ejertidskravet fra et sommerhus til et andet.

444 Krav til elendommens stand

Af § 41, stk. 1, 2. pkt., felger, at retten til heldrsbeboelse bortfalder, hvis der nedlzegges forbud mod, at
boligen anvendes til heldrsbeboelse efter regleme om boligtilsyn i kapitel 9 i lov om byfomyelse og bolig-
forbedring. Da retten imidlertid er en personlig ret, der bortfalder ved fraflytning, bergrer den ikke husets
status som sommerhusejendom. Derfor er det udtrykkeligt fastsat, at boliger, der er taget i brug efter §
41, ikke er omfattet af forbudet mod nedlaeggelse af heldrsboliger, jf. kapitel VII i lov om midlertidig regu-
lering af boligforholdene.®

Der stilles ikke krav om, at sommerhuset skal opfylde de almindelige bygningsmaessige krav til heldrsbe-
boelse. Det eneste krav, der stilles for, at pensionisten kan anvende sommerhuset hele 8ret, er, at det
ikke var kondemnabelt som heldrsbolig, dvs. belastet med en sddan brandfare eller sundhedsfare, at
kommunalbestyrelsen (boligkommissionen) kan nedlagge forbud mod, at ejendommen anvendes til be-
boelse i medfgr af kapitel 9 i byfornyelsesioven™ . -

4.4.5 Afledet ret til heldrsbeboelse

En afledet ret til heldrsbeboelse for segtefeelle, samlever eller nzert beslaegtede, fremgdr af § 41, stk. 3.
Ved samiever forst3s ikke alene en person, der i henhold til lov om registreret partnerskab anses som
samlever, men 0gsé en person, der uden aegteskab eller registrering faktisk lever sammen med pensioni-
sten med faelles husholdning®. Bestemmelsen giver derimod ikke adgang til udidn eller udieje af boligen
til heldrsbeboelse til personer, der ikke hgrer til husstanden.

8 Er huset i sameje mellem flere personer, har de enkelte medejere hver for sig ret til hel8rsbeboelse, hvis de i gwrigt opfyl-
der betingelseme. Saedvanligt formuefeellesskab i et aegteskab betragtes i denne relation som sameje. Tithgrer huset den
ene af segtefzlleme som seereje, skal den pdgaeldende opfylde betingelseme, jf. Vejledningen, punkt D 3.

ad Képitel Vi boligl;eguleringsloven indeholder bestemmelser, hvorefter en bolig ikke ma nedlaagges eller overgd til midler- '
tidig anvendelse uden kommunens tilladelse, samt bestemmelser, hvorefter kommunen kan anvise lejere til en lejlighed,
der ikke benyttes. Se i gvrigt vejledning nr. 187 af 14. november 1996, punkt D 5 for forholdet til boligreguleringsioven.

%0 3¢, forslag nr. L 76 til lov om planlaagning fremsat den 23. januar 1991,

51 Af betaenkningen over lovforslaget fremg8r, at udvalget lagde til grund, at bestemmelsen i byfomnyelseslovens § 74 a (nu
§ 169) ikke finder anvendelse pd de boliger, der er omfattet af § 41. Dvs. at en ejer af en ejerbolig, der omfattes afen
kondemneringsbesiutning, ikke har ret til et sserfigt tilskud, séfremt misligholdelse af bygningen har veeret af veesentlig
betydning for kondemneringen, jf. byfornyelsesiovens § 169, stk. 2. Afsiges en kondemneringskendelse imidlertid efter, at
pensionisten har taget hel8rsbopael | sommerhuset, vil dette dog udigse ret til genhusning, men ikke ret til erstatning.

2 Jf. Miljgministeriets pjece: "Otium i sommerhuset”, august 1991, side 8, hvor det anfgres, at pensionisten ogsd kan tage
andre pérgrende med, ndr disse hgrer til husstanden, f.eks. en husbestyrerinde eller anden hjzelp.
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Af forarbejderne™ fremgér, at der ved naert beslaegtede forstds slaegtninge i op- og nedstigende linie,

dvs. foreeldre, bgm, bgmebgm osv. samt sgskende.

Retten for de naevnte personer er athaengig af, at pensionisten udnytter sin ret, hvorfor retten for disse
personer bortfalder, sifremt pensionisten fraflytter sommerhuset vedvarende™.

Efter pensionistens dgd kan zegtefzellen, samleveren eller den naert beslaegtede fortsaette med at benytte |
boligen til hel8rsbeboelse, jf. § 41, stk. 3, 2. pkt., og der stilles ikke noget tidsmaessigt krav til den p&geel-
dendes beboelse af huset. Hvis pensionisten ikke efterlader sig pargrende, kan en anden person, der har
haft feelles husstand med pensionisten, fortsatte heldrsbeboelsen, jf. § 41, stk. 4*. Den afledede ret til
heldrsbeboelse efter § 41, stk. 3 og stk. 4 bortfalder ved fraflytning, jf. § 41, stk. 5.

4.5 Planiovens § 40, stk. 2 - dispensationsadgangen

Efter § 40, stk. 2, kan kommunalbestyreisen i szerlige tilfeelde dispensere fra forbudet i § 40, stk. 1, dvs.
fra forbudet mod anvendelse af boligen til overnatning i perioden fra 1. oktober til 31. marts.%

Dispensationsadgangen i § 40, stk. 2, henviser alene til § 40, stk. 1, og § 41 indeholder ikke selv en be-
stemmelse om dispensationsadgang fra ejertidskravet i § 41, stk. 1, eksempelvis ved henvisning i § 41 til
§ 40, stk. 2. Imidlertid er det i forarbejderne til § 41 forudsat, at der kan ske dispensation fra det 8-&rige
ejertidskrav i § 41, stk. 1, efter § 40, stk. 2.

1 forarbejderne til § 41 er sdledes anfart, at det efter stk. 1, 1. pkt., er en beﬁngelse for retten til heldrs-
beboelse, “at pensionisten har ejet boligen i 10 &r”. Alle andre mé sege dispensation efter § 40, stk. 2,
for at 13 tifladelse 4l heldrsbeboelse. Der henvises i denne forbindelse til den ovenfor omtalte vejled-

ning. ®

Planlovens § 40, stk. 2, svarer indholdsmaessigt til § 7a;, stk. 2, i den tidligere sommerhuslov™.

53 Jf, Miligministeriets besvarelse af spgrgsmal nr. 22 (L 74-78 - bilag 77) fra Folketingets Miljg- og Planlaegningsudvalg, 28. '
maj 1991. '

% Som eksempel kan naavnes, at pensionisten flytter pd plejehjem, men situationen kan eventuelt betragtes som et szerligt

~ tilfeelde, der berettiger tit dispensation efter § 40, stk. 2, til fortsat helérsbeboelse.

55 3. vejledning nr. 187 af 14. november 1996, punkt D 3.

% Bestemmelsen svarer indholdsmaessigt til de tidligere regler i § 7 a, stk. 2, og § 7 b i sommerhusloven, jf. lov nr. 360 af
20. juli 1983.

57 Som under behandfingen af lovforslaget endeligt blev til 8 &r. .

%8 Dvs. Miljpministeriets vejledning af 3. juli 1989 om dispensation fra forbudet mod helérsbeboelse i sommerhusomrader.
Vejledningen ophaevede drkulaere nr. 89 af 1. juli 1983 om aendringer i lov om sommerhuse og camping m.v.

* Lov nr. 288 af 26. juni 1975 om zendring af lov om sommerhuse og camping.
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I 1981 afgav et udvalg en betaenkning om helirsbeboelse i sommerhusomréder®.

Det anfartes, at ifglge sommerhuslovens § 73, stk. 1 kunne miljgministeren dispensere fra forbudet mod
heldrsbeboeise i sommerhusomrader.

Denne dispensationsadgang kunne ministeren efter sommerhuslovens § 7 a, stk. 2 delegere til amtsradet
eller kommunalbestyrelsen. ' '

P4 tidspunktet for afgivelsen af beteenkningen havde ministeren endnu ikke udnyttet adgangen til delega-

tion efter § 7 a, stk. 2. Derimod delegerede ministeren i 1977 dispensationsbefgjelsen efter § 7a, stk. 1 til
Planstyrelsen. .

Om praksis vedrgrende dispensation fra forbudet mod helérsbeboelse blev nzevnt, at der i perioden 1.
januar 1977 - 1. april 1981 var modtaget og behandlet i alt 397 ansggninger om tilladelse til heldrsbebo-
else. Planstyrelsen havde i de individuelle sager kun givet 34 tilladelser".

Under behandlingen af forslaget til aendring af sommerhusloven 1983% spurgte Folketingets Miljg- og
Planleegningsudvalg miljgministeren om, hvad der skulle forstds ved dispensation i "saerfige tifeelde",
Hertil svarede ministeren®:

"Som noget grundlaeggende i lovforslaget henlaagges administrationen af bestemmelserne, herun-
der bl.a. § 7 a, &l kommunerne. Der vil ikke biive tale om en central styring af kommunermes adrmi-
nistration, hvorfor der ikke vil blive udstedt retningslinjer for administrationen afbl.a. §7a

Vedtagelse af lovforslaget indebzerer sfledes, at det er den enkelte kommune, der konkret
mé afgare, om dispensation bor gives.

For at opfylde lovfforslagets forméd| ber dispensationsadgangen dog ogss i fremtiden admi-
nistreres restriktivt.,

THl illustration af ministeriets praksis p8§ omrédet kan anfores, at der er givet personlige di-
spensationer i fglgende tilfeelde: '
- 4l ejere eller forpagtere af dagligvarebutikker og af de i sommerhuslovens § 1, stk. 4, naevnte

virksomheder, nér det har veeret nodvendigt af hensyn til virksomhedens drift,

% Betzenkning nr. 938 af 3. september 1981 om helérsbeboelse i sommerhusomrader afgivet af udvalget vedrerende som-
merhuslovens §§ 7 og 7 a.

& Jf. betaenkningen, side 29.

& 3. lov nr. 207 af 25. maj 1983, hvdr adgangen til at meddele dispehsation blev henlagt til kommunerne. I den forbindelse
udstedte Miljeministeriet cirkulaere nr. 89 af 1. juli 1983 om aendringer i lov om sommerhuse og camping m.v. til samtlige
kommunalbestyrelser med orientering om de aendringer, der blev gennemfart ved lov nr. 207 af 25. maj 1983.

83 Jf, Folketingstidende 1982-83, Tillaeg B, side 1478.
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- &l personer, der i forbindelse med erhivervelsen af ejendommen fejlagtigt af kommunen har
fBet oplyst, at den loviigt kunne benyttes til heldrsbeboelse,

- ved alvorlig sygdom og invaliditet. hvor en rimelig tifvaerelse kun har kunnet opnéds i sommer-
huset. Helbredsmaessige drsager i gvrigt har normalt ikke bevirket, at der er givet dispensati-

"

on.

Miljgministeren anfgrte endvidere, at ovennaevnte opremsning ikke er udtgmmende, men alene eksempler
pa tilfaelde, hvor der burde kunne dispenseres.

Som svar pd spgrgsmalet om, hvilke retningslinjer Planstyrelsen hidtil havde administreret efter, oplyste
ministeren, at dispensationsadgangen havde veere administreret yderst restriktivt for at forhindre, at
sommerhusomrademe gradvis overgik til at blive parcelhusomrider®.

I Miljgministeriets vejledning af 3. juli 1989% anfgrte ministeren, at den tidligere praksis burde viderefg-
res, men ud fra menneskelige hensyn henstillede man til, at der tillige blev givet personlige tilladelser i

- felgende tilfaelde:

" tif folkepensionister, der har ejet et sommerhus i 5 r eller mere, og som ensker at nyder deres
otium i huset,

Ved planiovens vedtagelse i 1991 og indfgrelsen af § 40, stk. 2, var det en Kar forudsaatning, at dispensa-
tionsadgangen stadig skulle administreres i overensstemmelse med hidtidig praksis og vejledninger, dvs.
yderst restriktivt, dog siledes at den nzevnte henstilling om dispensation til pensionister, der havde ejet
sommerhuset i 5 &r, ogsd blev viderefgrt.*” '

I vejledningen fra 1989 er begrebet "folkepensionistef'.il«e narmere defineret, og i praksis har dette
medfert, at-bestemmelsen er blevet administreret forskelligt landet over. Nogle steder er bestemmelsen
blevet administreret snavert efter ordlyden, dvs. personer, der er pd pension pd grund af alder. Andre
steder er bestemmelsen blevet administreret lempeligere, sdledes at begrebet "folkepensionister” ogs8
omfatter andre grupper af pensionister, der er pd overfarselsindkomst, eksempelvis ogsd fartidspensioni-
ster. : '

% Jf. Folketingstidende 1982-83, Tillaeg B, side 1479.

8 Som aendret ved vejledning nr. 187 af 14. november 1996 om planloven.

& Jf. vejledning af 3. juli 1989 som aendret ved vejledning nr. 187 af 14. november 1996 om planioven.

© 1 vejledning nr. 187 af 14. november 1996 bemaerkede man, at der imidlertid p& grund af de nye regler i planlovens § 41
kunne tnkes visse udvidelser af begrebet "szriige tilfaelde” sBledes at personer, der konkret kunne sidestilles med per-
soner, der havde ret efter § 41, fik meddelt dispensation til heldrsbeboelse.




I forhold til problemstillingen vedrgrende Sommerhusprotokollen vil det efter min opfattelse ikke volde
vanskeligheder at foretage en preecisering af begrebet i et supplement til vejledningen fra 1989, sdledes
at det stér klart, at begrebet "pensionister” ikke alene omfatter personer, der er pd pension pd grund af
alder, men alle pensionister uanset karakteren af den overfgrselsindkomst, de modtager. Begrundelsen er
for det forste, at preeciseringen vil veere i overensstemmelse med definitionen i § 41 og for det andet, at
den vil afklare en uensartet administrativ praksis.

Et andet spargsmél er, hvorvidt det er muligt for ministeren at foretage en endring af vejledningen, séle-
des at det henstilles til kommuneme generelt at behandle dispensationsansagninger fra pensionister mere
lempeligt end andre ansggere, dvs. uden opretholdelse af 5-ars kravet.

Dette er efter min opfattelse ikke tilrddeligt, idet det ville veere at indfgre en generel lempelse af ejer-
tidskravet ad bagvejen, eller med andre ord en omgaelse af kravet i planlovens § 41.

4.5.1 Praksis om dispensationer efter § 40, stk. 2

Dispensationer efter § 40, stk. 2, skal som andre dispensationer traeffes efter en konkret vurdering. 1
vurderingen bgr indg8, om hensynet til fastholdelse af det pdgeeldende sommerhusomrdde som et rekrea-
tivt omrdde ger det pakraevet, at antallet af hel8rsboliger inden for omradet begreenses. Kommunalbesty-

relsens afggrelse i dispensationssager kan for sd vidt angér retiige spargsmal paklages til Naturklagenaev-
net, jf. § 58, stk. 1, nr. 4.

UfR 1996, side 583 @, omhandlede bl.a. fortolkningen af § 40, stk. 2, og udtrykket “saerfige tilfeelde”. En
kommune havde meddelt en raekke dispensationer begrundet i grundejemes berettigede forventning om,

at omradet ville sendre status til byzoneomradde. Et flertal i landsretten fandt ikke grundlag for at tilbage-
kalde de meddelte dispensationer.

Om gyldigheden af de meddelte dispensationer udtalte landsretten:

“Ved planlovens gennemforelse foretoges en betydelig udvidelse af muligheden for heldrsbeboelse
i sommerhusomréder for visse befolkningsgrupper, ligesom det overiades til kommuneme, der
skulle afholde de eventuelle pgede udgifter herved, at traeffe den endelige administrative afgorelse
med hensyn til, om der i pvrigt i "szerlige tilfzelde ” kan gives tilladelse til helfrsbosaetning. Lovgiver
har herved ladet visse menneskelige hensyn veje tungere end gnsket om at holde sommerhiusom-
réder fi1 for heldrsbeboelse og har samtidig accepteret, at a?'sbensaﬁoner kan gives ud fra kommu-
nale famdsaemmgér. Dispensationspraksis kan herved blive forskellig i forskellige kommuner.
Uanset det i Jovmotiverne tif planfoven er forudsat, "at kommuneme fortsat vil vaere tilbage-
holdende med at dispensere til heldrsbeboelse", findes loven og dens forarbejder herefler ikke at
vaere il hinder for, at en kommune kan give dispensation i andre tilfelde end dem, som er daekket
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af hidtidig praksis, hvis kommunen efter en saglig og konkret vurdering skenner, at der foreligger
*saerligt ” tifaelde. "%

I KFE 1998. 144% fandt Naturklagenaevnet ud fra svel en form3lisfortolkning som ud fra ordlyden af be-

stemmelsen, at dispensation til heldrsbeboelse i sommerhusejendom i medfgr af § 40, stk. 2, ikke kunne
meddeles en lejer, men kun en ejer.

4.6 Ulovlig helérsbeboelse

Til eendringen i 1983 af lov om sommerhuse og camping m.v. vedtog Folketinget en "amnestiordning",

sdledes at etablerede uloviige heldrsbeboelser pr. 10. februar 1983 kunne lovligggres ved udstedelse af
personlige dispensationer fra kommunalbestyrelsen”.

Da problemet med ulovlig hel8rsbeboelse viste sig at vaere omfangsrigt og stigende”, vedtog Folketinget i
henholdsvis 1998 og 1999 "stoploveri'™ og "afvikiingsiover!™ ™. Lovene har til formal at effektivisere
kommunemes tilsyn med og hdndhzevelse af det forbud mod heldrsbeboelse, def fremgér af pIanIovené §
40, samtidig med at de giver kommuneme mulighed for over en periode p& maksimalt 10 8r at gennemf-
re en afvikling af de uloviige heldrsbeboelser, der er blev registreret i CPR far stoplovens fremsaettelse
den 21. oktober 1998.

Til stop- og afviklingsloven knytter sig bekendtggrelse om kommunalbestyrelsens'afgivelse af oplysninger
om hel8rsbeboelse i sommerhusomrder’. ‘

P& baggrund af kommunernes indberetninger afgiver Miljgministeriet i perioden 2000 til 2009 &rigt en

redeggrelse til Folketingets Miljg- og PIanlaegningsudvaIg for at skabe et landsdaekkende overblik over

udvikiingen med hensyn til heldrsbeboelse i sommerhusomrademne, sdvel lovlig som ulovlig.

& p3 smé ger er der udviklet en lempelig dispensationspraksis, jf. besvarelse af spgrgsmal fra Miljg- og Planlzegningsudval-
get, Alm. Dei - bilag 270, folketings8ret 1998-1999.

% Naturklagenaevnets afggrelse af 13. oktober 1997.

7 3f, lov nr. 207 af 25. maj 1983 § 3, stk. 1. pd daveerende tidspunkt blev antallet af uloviigt beboede sommerhuse pé
landsplan anslaet til at veere ikke under 3000, heraf langt de flest i Nordsjeelland. '

7 Ifglge Danmarks Statistik var der i 1998 i Danmark ca. 200.000 sommerhuse, hvoraf 15.000 var registrerede som hel8rs-
beboelse af i alt ca. 27.000 personer. 12.000 - 13.000 af disse sommerhuse var af Danmarks Statistik registrerede om
uloviigt heldrsbeboelse.

2 Lov nr. 1022 af 23. december 1998.

3 Lov nr. 371 af 2. juni 1999.

7 Af stop- og afviklingsioven fremg#r, at kommunaibestyrelseme hvert &r pr. 1. oktober skal p8byde enhver, der er registre-
ret i CPR med bopzel i en bolig i et sommerhusomrdde, som den pagzeldende ikke loviigt kan anvende til hel@rsbeboelse
at flytte inden 14 dage og dokumentere fraflytningen over for kommunalbestyrelsen.

5 Bekendtggrelse nr. 119 af 21. februar 2000.
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Af Skov- og Naturstyrelsens redeggrelse af 20. december 20017 fremgér, at der ifglge kommunernes
oplysninger i periode 2. marts 2000 - 1. marts 2001 blev meddelt i alt 480 dispensationer efter planiovens
§ 40, stk. 2. Dette er i forhold til dret fer et fald pa ca. 4%.

Af Skov- og Naturstyrelsens redeggrelse fra 2003” vedrgrende vinteren 2001/2002 fremgik, at tallet var
555 dispensationer, hvoraf ca. 315 dispensationer var midlertidige. De midlertidige dispensationer var
typisk meddelt for vinterhalvdr, og langt den overvejende grund til meddelelse af disse tidsbegreensede
dispensationer var akut opstaede boligproblemer ved f.eks. skilsmisse, forsinket byggeri, jobskifte m.v.

Pensionister tegnede sig for det stgrste antal af permanente dispensationer. I den forbindelse bemaerke-
des det, at ogsd pensionister o.lign., der ikke opfyldte de hidtidige retningslinjer i de statslige vejlednin-
ger, i et vist omfang og efter en konkret vurdering havde kunnet opnd dispensation til helé_rsbeboelse i
sommerhuset. Der henvistes til ovennaevnte landsretsdom fra 1996.

I rapporten fra 2004 vedrgrende vinteren 2002/2003 konkluderes det, at det samlede antal heldrsbeboede
sommerhuse i forhold til &ret fgr var steget med 0,7%, at antallet af sommerhuse, der som fgige af reglen
i planlovens § 41 (pensionistreglen) lovligt benyttes til hel8rsbeboelse, var steget markant - en stigning pé
naesten 10% fra 5565 til 6100 -, og at antallet af meddelte dispensationer efter § 40, stk. 2, var faldet fra
555 til 480, altsd med 15%. (Om det totale antal sommerhuse se straks nedenfor).

I rapporten blev det fremhaevet, at for de fleste kommuners tilfaelde indikerede sdvel antallet af dispensa-
tioner som de angivne begrundelser for at meddele disse, at planlovens § 40, stk. 2, i aimindelighed blev
administreret i overensstemmelse med den hidtidige, meget restriktive praksis.

Fra Skov- og Naturstyrelsens redeggrelse fra 2004 kan fgigende hovedtal fremhaeves:
o Der findes knap 200.000 sommerhuse (boliger i sommerhusomrader) i Danmark.
o P3 landsplan er der ca. 16.800 heldrsbeboede sommerhuse, dvs. ca. 8,4% af det samiede antal
sommerhuse. Heraf er ca. 16.400 sommerhuse lovligt beboede.

s De ca. 16.400 lovligt beboede sommerhuse er fordelt sdledes efter hjemmelsgrundlag:

Ca. 6.100 i kraft af “pensionistreglen” (planlovens § 41).

76 per var baseret p8 kommunemes indberetninger, og som vedrgrte forbud mod heldrsbeboelse (planiovens § 40, stk, 1)
samt adgangen til at dispensere fra dette forbud i saerlige tilfeelde (§ 40, stk. 2), "pensionistreglen” (planiovens § 41, af-
vikling af uloviige hel8rsbeboelser iht. "afviklingsloven" (lov nr. 371 af 2. juni 1999) og kommunemes tilsyns- og héndhae-
velsesforpligtelser (planlovens §§ 51 og 51 a).

7 Tredje redeggrelse om "lovovervagning" vedrarende heldrsbeboelse i sommerhusomrader af 29 januar 2003.




Ca. 4.600 i kraft af bevaret heldrsstatus (planlovens § 40, stk. 1), dispensationer i szerlige
tilfeelde (planlovens § 40, stk. 2) eller "amnestieri' i 1983 (lov nr. 207 af 25. maj 1983).
Ca. 5.700 i kraft af "afviklingsloven" (fov nr. 371 af 2. juni 1999)",

¢ Ved udgangen af vinterhalvaret 2002/2003 var ca. 400 sommerhuse ulovligt heldrsbeboede (i det
efterfglgende efterdr, dvs. indtil den 1. oktober 2003, har det veeret lovligt at benytte sommerhu-
set til beboelse).

Under punktet status for administration af planlovens § 40, stk. 2, anfartes det, at der ifelge kommuner-
nes oplysninger i perioden 2. marts 2002 - 1. marts 2003 var meddelt i alt 480 dispensationer iht. planio-
vens § 40, stk. 2. _ {

4.7 Forslag til 22ndring af lov om planlaegning af 16. april 2004

Den 16. april 2004 fremsatte Dansk Folkeparti forslag til @ndring af planlovens § 41, stk. 1 og 2”.

1§41, stk. 1, 1. pkt,, blev "8 & foresldet endret til "3 4, og i § 41, stk. 2, blev "67 4r" foresldet aend-
ret til “65 &r". '

Det fremgdr af de almindelige bemaerkninger til lovforslaget, at formalet med forslaget var at lette adgan-

" gen for pensionister til at opnd en ret for sig selv og for en efterevende aegtefeelle til at bo i eget som-
merhus ved at Iempe'ejem'dslq'avet pa 8 &r til 3 &r. Samtidig skulle lovens definition af pensionister send-
res, slledes at aldersgrasnsen blev sat ned til 65 &r i stedet for de nuveerende 67 &r. Dette blev foreslget
som konsekvens af, at folkepensionsalderen i 1998 blev nedsat fra 67 &r til 65 &r.

Om baggrunden for .lovforslaget anfertes en reekke sociale hensyn, sdsom et gnske fra mange pensioni-
ster om, nér arbejdslivet var afsluttet, at kunne flytte veek fra bylivet og tilbringe alderdommen under
mere rolige og fredelige forhold. Der henvistes til, at selv om der er omkring 200.000 sommerhuse i lan- -
det, og selv om antallet af pensionister, der ejer et sommerhus, er betydeligt, ville kun et fatal kunne
opfylde de strenge krav, der stilles for at kunne benytte sommerhuset til boligformal hele &ret. Det anfar-
tes ligeledes, at s&fremt der blot kunne aflastes nogle fa tusinde boliger i byeme, ville det i sig selv veere
et lille, men dog veerdifuldt tiltag til at aflaste boligmanglen.

Det skal dog i forbindelse hermed bemaerkes, at det ikke er en betingelse for heldrsbeboelse i sommerhu-
set, at ejeren opgiver anden heldrsbeboelse.

8 Heraf ca. 59,1% beliggende i Frederiksborg Amt.
7 Lovforsiag nr. L 228 af 16, april 2004.
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Forslagsstillene fremhaevede, at man var opmaerksom pé frygten for massiv boszetning i sommerhusom-
rédeme, men afviste, at forslaget ville medfgre dette. Der henvistes til, at der ikke i de &r, hvor pensio-
nistreglen havde eksisteret, var forekommet nogen eksempler pd massiv boszetning af pensionister, og at
intet talte for, at en sendring af 8-8rs kravet til et 3-8rs krav ville aendre derved. Det bemaerkedes, at der
ikke findes tilgaengelig statistik, der viser, hvor mange personer der benytter sig af pensionistreglen, men
at forslagsstilleme anslog, at det kunne dreje sig om hgjst 10.000-20.000 husstande. Forslagsstillemne
antog, at den foresldede lempelse formentlig ville indebzere, at yderligere nogle f3 tusinde husstande

kunne f& gavn af reglen.

Med hensyn til forslagets indvirkning p& den danske sommerhusregel i Sommerhusprotokollen anfgrte

forslagsstilleme, at der ikke var nogen oplysninger, der tydede pé - endsige dokumenterede - at Sommer-
husprotokollen ville blive bergrt af, at ejertidskravet i pensionistreglen sendredes fra 8 &r til 3 &r. Der hen-
vistes til, at lovforslagets sendring af pensionistreglens 8-8rs ejertidskrav ikke ville bergre den retsregel, at
kun personer med bopeel i Danmark kan erhverve ejendomme til fritidsformdl her i landet. Lovforslaget
rettede sig alene mod pensionister, der i forvejen ejede sommerhus, og sndrede ikke betingelsemme for
ejerskabserhvervelse, som er det forhold, som Sommerhusprotokollen regulerer.

4.7.1 Miljgministerens besvarelse af spargsmél til lovforsiaget

Under behandilingen af lovforslaget stillede Folketingets Milia- og Planizegningsudvalg spgrgsmal til mini-
steren om, hvad en gennemfgrelse af lovforslaget ville betyde med hensyn til antallet af potentielle an-
spgninger om heldrsbeboelse i sommerhuse®.

Ministeren anfgrte, at antallet af heldrsbeboelse i kraft af pensionistreglen i planiovens § 41 i de seneste
&r har veeret stigende fra ca. 5000 i &r 2000 til ca. 6100 i 2003. Ministeren anfgrte endvidere, at det mét-
te formodes, at den foresldede lovaendring ville f& dette tal til at stige yderligere - dog ikke voidsomt, idet
de fleste pensionister der gnskede at bo heldrs i deres sommerhus, havde haft mulighed for at opna
kommunal dispensation efter 5 ars ejerskab.

4.7.2 Betaenkning over forslag til lov om aendring af lov om planlaegning

Den 26. maj 2004 afgav Miljg- og Planlagningsudvalget betzenkning over forslaget til lov om aendring af
lov om planleaegning®.

I beteenkningen blev fremsat et aendringsforslag, hvorefter forslaget om, at ejertidskravet aendres fra 8 ar

tit 3 &r, skulle udga af lovforslaget.

& Spargsmal nr. 2 til L 228 besvaret af miljigministeren den 25. maj 2004.
8 Lovforslag nr. L 228.
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Et mindretal i udvalget bestdende af Venstre, Det Konservative Folkeparti og Dansk Folkeparti, indstillede
lovforslaget til vedtagelse med det stillede aendringsforslag.

Et andet mindretal i udvalget bestdende af Socialdemokratiet, Sodialistisk Folkeparti, Det Radikale Venstre
og Enhedslisten indstillede lovforslaget til forkastelse. Mindretallet stemte for det stillede aendringsforslag.

Det anfartes, at:

"Som anfart ved 1. behandlingen finder Sodialdemokratiets medlemmer af udvalget det for-
kert at tage stilling bl dette lovforsiag, for Kammeradvokatens og Justitsministeriets Lovafde-
lings vurdering af loviorslagets eventuelle konsekvenser for "sommerhusprotokollen” forelig-
ger, hvorfor Sodialdemokraterne indstiller lovforsiaget Ui forkastelse pd nuvaerende tids-
punkt.”

Et tredje mindretal i udvalget bestdende af Kristendemokrateme indstillede lovforslaget til vedtagelse
uaendret, og mindretallet ville stemme imod aendringsforslaget.®

Ved anden behandling af lovforslaget blev andringsforsalget vedtaget uden afstemning. Ved tredje be-
handling den 4. juni 2004 blev forslaget til lov om aendring af lov om planlaegning vedtaget®, sSledes at i
planiovens § 41, stk. 2, blev "67 &r" aendret il "65 &%,

5. DEN EU-RETLIGE BAGGRUND®*®

5.1 Indledning

Ved Danmarks tiltraedelse af EU var det ubestridt, at tilladelseskravet i erhvervelsesloven var i strid med
feellesskabsretten, hvorfor arbejdstagere og selvstaendigé samt visse selskaber fik en umiddelbar ret til at
erhverve ejendomme i Danmark.

Retten blev imidlertid kun anerkendt for s3 vidt angdr ejendomme til heldrsbeboelse, idet man fandt, at
erhvervelse af sommerhuse i Danmark ikke var ngdvendigt for disse personer, der ville udnytte deres
gkonomiske rettigheder ifglge EF-Traktaten til at arbejde eller etablere sig i Danmark.

& Tjéoveldisfiokkurin, Inuit Atagatigiit og Siumut var pd tidspunktet for betaenkningens afgivelse ikke repreesenteret med
medlemmer i udvalget og havde dermed ikke adgang til at komme med indstillinger eller politiske udtalelser i beteenknin-
gen; ’

% 57 stemmer (V, DF, KF, og KD) mod 42 (S, SF, SV, og EL).

8 Stadfzestet som lov nr. 456 af 9. juni 2004.

8 Der henvises i det hele til Redeggrelsen af 2. maj 2000, punkt 5.
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Erhvervelsesioven stiller dog ikke krav om tilladelse fra Justitsministeriet, hvis eksempelvis en tysk stats-
borger har ret til ophold her i landet og m3 antages at have sit faste og varige hjem her, og loven hjemier
ikke krav om ophold af en vis varighed.®®

1 forbindelse med vedtagelsen af kapitalliberaliseringsdirekﬁvet i 1988% fik Danmark indfgrt en undtagelse
for at undg8, at EU-statsborgere i kraft af dette direktiv kunne kgbe en sekundaerbolig i Danmark®,

De tre direktiver om opholdsret blev vedtaget i 1990.%° De giver ret til ophold for pensionister, studerende
og for personer, der ikke er erhvervsaktive i opholdslandet, den sdkaldte restgruppe. Samme ret til ophold
geelder for denne gruppes aegtefalle, bem og sleegtninge i lige op og nedstigende linie, og der er ikke
krav om, at slaegtninge er EU-statsborgere®. Studerendes ret til ophold er dog begraenset til den fulgte
uddannelses varighed eller til 1 dr, hvis uddannelsen er lzengere end 1 ar, og i s& fald fornyes opholdstil-
ladelsen &rigt™. '

Danmark fik indfgrt en undtagelse i opholdsdirektivet om pensionister og en undtagelse i restgruppedirek-
tivet, hvorefter eksisterende national lovgivning om erhvervelse af ejendomme kunne opretholdes og ikke
blev bergrt af direktiveme®, '

Faelles for persongruppen omfattet af disse to direktiver er, at de under deres ophoid i Dahmark kunne
have behov for at erhverve en bolig, eventuelt blot en sekundzer bolig, hvis deres tilknytning til Danmark
ikke kreevede, at de boede der hele &ret. Man kunne eksempelvis forestille sig, at tyske pensionister kun-
ne gnske at bo i Danmark om sommeren og derfor alene ville efterspgrge et sommerhus.

Der blev imidlertid ikke indfert nogen undtagelse i opholdsdirektivet for studerende, der sdledes ikke in-
deholder bestemmelser om boligforhold. Tanken var, at studerende ikke har behov eller midler til at er-

¥ Se UR 1998, side 29 H, om en tysk statsborger, der havde sit faste hjem p& Als i 3 &r og opholdt sig her som pensionist,
ovenfor punkt 3.1.1.

8 Radets direktiv 88/361/EQF af 24. juni 1988.

8 Jf, ovenneevnte direktiv, artikel 6, stk, 4, der fik felgende ordlyd: “Fksisterende national lovgivning om erfivervelse af
ejendomme, der ikke er heldrsboliger, kan opretholdes, indtil Ridet vedtager yderligere bestemmelser p8 dette omréde i
henhold til traktatens artikel 69. Neervaerende bestemmelse bergrer ikke gyldigheden af andre faellesskabsretiige bestem-
melser.”

" ¥ Ridets direktiv 90/366, der blev annulleret af EF-Domstolen og erstattet af R3dets direktiv 93/96 af 29. oktober 1993,

Rédets direktiv 90/365 af 28. juni 1990 og Radets direktiv 90/364 af 28. juni 1990.

% ). direktiverne nr. 90/365 og 90/364, artikel 1, stk. 2. '

1 3¢, direktiv nr. 93/96 af 29. oktober 1993, artikel 2, stk. 1.

92 3f. R8dets direktiv 90/364/EQF af 28. juni 1990, artikel 2, stk. 3 og Rédets direktiv 90/365 af 28. juni 1990, artikel 2. stk.
3, der begge har folgende ordlyd: “Dette direktiv berprer ikke gaeldende ret om erfivervelse af sekundaerboliger.”
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hverve fast ejendom i deres studietid. Det var séledes ikke pd grund af modstand fra andre medlemssta-
ter, at der ikke ogsd i studenterdirektivet blev indsat en undtagelse.

Den 30. april 2004 tradte Europa-Parlamentets og Rdets direktiv om unionsborgeres og deres familie-
medlemmers ret til at faerdes og opholde sig frit p§ mediemsstaternes omréde™ i kraft. Dette nye op-
holdsdirektiv indeholder ingen klausuler vedrgrende erhvervelse af sekundzerboliger, idet dette nu er re-
guleret i Sommerhusprotokollen.

5.2 Szerordningen for Danmark: Sommerhusprotokollen

Ved vedtagelsen af Maastricht-Traktaten og overfgrelsen af bestemmelserne fra kapitalliberaliseringsdirek-
tivet til selve Traktaten og indfarelse af bestemmelser om unionsborgerskab, herunder retten til at feerdes
og opholde sig frit (EF-Traktatens artikel 18) fik Danmark indfgrt dels en begreensning af EF-Traktatens
artike! 18 sdledes, at retten til at ferdes og opholde sig frit blev afgraenset til kun at gaelde med de be-
greensninger, der var fastsat i Traktaten og i gennemf¢rels$bestemmelseme, dels en sarlig undtagelse,
hvorefter Danmark kunne opretholde gzeldende lovgivning om erhvervelse af sommerhuse uanset be-
stemmelserne i Traktaten. '

Reglen - den sékaldte Sommerhusprotoko! - blev indfgrt ved protoko!® nr. 16 og har fﬁlgénde ordlyd:

"De Haje Kontraherende parter,

som gnsker at finde en lesning pa visse saeriige problemer, der er af interesse for Danmark,

er blevet enige om falgende bestemmelse, der knyttes som bilag til traktaten om oprettelse
arf Det Europeeiske Faellesskab:

Uanset bestemmelserne i traktaten kan Danmark opretholde den geeldende lovaivning om
erhvervelse af ejendomme, der ikke er heldrsboliger.”

Ifglge Sommerhusprotokollen kan Danmark séledes opretholde den eksisterende lovgivning vedrgrende
erhvervelse af sommerhuse, som var gzeldende den 1. november 1993, da Maastricht-Traktaten tradte i

%3 EP/Rdir. 2004/38 af 29. april 2004, jf. direktivets artikel 41 om ikrafttraeden. Direktiverne 90/364/EQF, 90/365 og
93/96/EQF ophaeves 2 &r efter det nye opholdsdirektivs ikrafttreeden, _dvs. den 30. april 2006, jf. EP/Rdir. 2004/38, artikel
38, stk. 2.

% Ifslge EF-Traktatens artikel 311 udger protokoller en integreret del af Traktaten, hvorfor Sommerhusprotokollen i rets-
aktshierarkiet har traktatstatus,
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kraft. Det drejer sig farst og fremmest om lov om erhvervelse af fast ejendom® og den dertil hgrende
bekendtggrelse™. '

Danmark kan s8ledes opretholde bestemmelsen om, at personer, dog med undtagelse af arbejdstagere,
selvstzendige erhvervsdrivende og visse selskaber, der ikke har bopael i Danmark, og som ikke tidligere
har haft det i 5 8r, kun kan erhverve ejendom i Danmark med Justitsministeriets tilladelse.

Danmark kan ligeledes opretholde regleme i sommerhusloven, planioven og landbrugsloven, hvis formél
er at sikre, at erhvervelsesiovens begreensninger i udlzendinges muligheder for at erhverve sekundaerboli-
ger i Danmark ikke omg3s. '

P& tidspunktet for Sommerhusprotokollens indfgrelse md protokollens henvisning til "eksisterende lovgiv-
ning" antages at omfatte den samiede veermnslovgivning.

53 Szerordningen for Athosbjerget, @strig, Sverige, og Finland

Under de afsluttende forhandlinger om Maastricht-Traktaten anmodede Graskenland om en tilsvarende
undtagelse for Athosbjerget, som Danmark havde opndet i protokollen. Denne anmodning blev ikke ac-
cepteret af de gvrige medlemslande. Athosbjergets saerlige status er imidlertid deekket af en faelles erklee-
ring, der blev vedtaget som en del af den greeske tiltreadelsesakt™.

Under udvidelsesfoihandlingeme med Sverige, Finland og @strig anmodede disse lande ogsd om en und-

" tagelse. Denne anmodning blev accepteret, men kun som en tidsbegreenset overgangsordning med en

varighed p8 5 &r. Undtagelsen har felgende ordlyd:®

"Uanset bestemmelserne i de traktater, som danner grundlag for Den Euro,baeiske Union, kan

[Republikken Dsstrig] opretholde sin gaeldende lovgivning om sekundzerboliger i en periode p& fem
&r fra titraedelsen. "

Undtagelsen suppleres af fglgende fzelles erklzering:*®

% | ovbekendtgarelse nr. 566 af 28. august 1986 om erhvervelse af fast ejendom med senere andringer.

% Bekendtgarelse nr. 764 af 18. september 1995 om erhvervelse af fast ejendom for s& vidt angér visse EF-statsborgere og
EF-selskaber samt visse personer og selskaber fra lande, der har tiltrddt aftalen om Det Europaeiske @konomiske Samar-
bejde (E@S). Indholdsmaessigt er bekendtgerelsen identisk med bekendtggrelse nr. 895 af 23. december 1987.

9 Falies erkleering nr. 4 til slutakten. Denne erklzering har felgende ordlyd: “Faellesskabet erkender at Athosbjergets szerfige
status, séledes som den er sikret | henhold til artikel 105 i den graeske forfatning, udelukkende er dndeligt og religiast be-
grundet. og vil drage omsorg for, at der tages hensyn hertil i forbindelse med anvendelsen og den senere udarbejdelse af
Dbestemmelser inden for Fé//esskabaetten, navnilig for s& vidt angér told- og afgiftsfiitagelser og etableringsret.” Athos-
bjerget er hjemsted for et Koster, og der er begreenset adgang for andre end meend til bjerget.

%8 Tiltreedelsesaktens artikel 70, 87 og 114.
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"Gaeldende faellesskabsret er ikke til hinder for, at den enkelte medlemsstat treeffer nationale, regi-
onale eller lokale foranstaltninger vedrarende sekundaerboliger, forudsat dels at de er nagdvendige
under hensyn til udnyttelse af landomréder, planizgning og miljobeskyttelse, dels at de i overens-
stemmelse med gaeldende faellesskabsret finder anvendelse pd medlemsstaternes borgere uden at
indebeaere direkte eller indirekte forskelsbehandling. "

Denne erklgering preeciserer, at efter udigbet af den 5-drige overgangsperiode den 1. januar 2000 kan
disse tre medlemslande lige som andre medlemslande - bortset fra Danmark - kun opretholde eller indfgre
foranstaltninger med hensyn til sekundzerboliger, hvis de er i overensstemmelse med Traktatens regler i
artikel 43 eller artikel 49 om henholdsvis fri etableringsret og fri udveksling af tjenesteydelser.

54 Szerordninger for de nye medlemslande

Spargsmalet om saerordninger har senest vaeret genstand for drgftelser i forbindelse med udvidelsen af

EU med 10 nye medlemsstater fra Central- og @steuropa.

Cypem, Tjekkiet, Ungamn og Polen anmodede alle om tidsbegreensede overgangsordninger pd mellem 5
og 10 &r for udizendinges adgang til keb af ejendom, herunder med sigte pd anvendelse som fritidsbolig.
Alle fik overgangsordninger p& 5 &r.!® Estland, Letland, Litauen, Slovakiet og Slovenien anmodede der-
imod ikke om overgangéordninger. Om Malta se straks nedenfor. |

Overgangsordningen for Tjekkiet'® har fglgende ordlyd:

"1, Uanset forpligtelseme i de traktater, som Den Europeeiske Union bygger ps, kan Den
Tjekkiske Republik i fem 3r fra tiltraedelsesdatoen opretholde reglerne i lov nr. 219/1995 Sb., som
aendret, om adgang for udlendinge for s& vidt angdr erfivervelse af fritidsboliger for statsborgere
fra medlemsstaterne, der ikke er bosiddende i Den Tjekkiske Republik, og for selskaber, der er
dannet i overensstemmelse med lovgivningen i en anden medlemsstat, og som hverken er etable-
ret eller har en filial eller et kontor p& Den Tjekkiske Republiks omréde. " 1%

% Feelles erkleering nr. 5 til slutakten.

10 pumeenien er tilsvarende blevet tilbudt en 5-8rig overgangsperiode.

101 3f. Traktaten om Det Tjekkiske Republiks, Estlands, Cypems, Letlands, Litauens, Ungams, Maltas, Polens, Sloveniens og
Slovakiets tiltreedelse undertegnet i Athen den 16. april 2003, tiltreedelsesakten, Tredje del, Afsnit 1, artikel 24, bilag V:
midlertidige bestemmelser: overgangsforanstaltninger for DEN TIEKKISKE REPUBLIK.

102 Qvergangsordningen for Cypem, jf. Traktaten om Det Tjekkiske Republiks, Estlands, Cypems, Letlands, Litauens, Un-
gams, Maltas, Polens, Sloveniehs og Slovakiets tiltraedelse undertegnet i Athen den 16. april 2003, tiltraadelsesakten,
Tredje del, Afsnit 1, artikel 24, bilag VII: overgangsforanstaltninger for Cypem har samme indhold blot med henvisning
til Cypems nationale retsgrundlag for erhvervelse af fast ejendom.




Overgangsordningen for Polen og Ungam indiedes ogsé med ovennaevnte afsnit, men efterfglges af fal-

gende for Polens vedkommende:

"Statsborgere fra mediemsstaterne og statsborgere i de stater, som deltager i aftalen om Det Eu-
ropeeiske @konomiske Samarbejdsomréde, der har haft loviig bopael i Polen i fire 3r i traek, er ikke
med hensyn til erfivervelse af fritidsboliger underkastet bestemmelserne i det foregdende afsnit el-
ler éndre procedurer end dem, polske statsborgere er underiastet. "'®

Overgangsordningen for Ungém fortseettes med fglgende ordlyd:

"I overgangsperioden anvender Ungam godkendelsesprocedurer for erhvervelse af fritidsboliger,
der bygger p& objektive, faste, gennemsigtige og offentiige kriterier. Disse kriterier skal anvendes

. uden forskelsbehandling, og der ma ikke differentieres mellem statsborgere fra medlemsstaterne,
der er bosat i Ungarn." ***

Danmark har hidtil vaeret ene om permanent at kunne forbyde udenlandsk bosatte EU-borgere at kgbe et
sommerhus i landet pé trods af regleme i opholdsdirektiverne, Traktatens artikel 18 og regleme om kapi-
talens frie bevaagelighed.

Malta fik imidlertid indfert en undtagelsesregel, der ligger pd linie med den danske Sommerhusprotokal.
Hensynet bag ordningen var, at antallet af boliger pa Malta er meget begraenset, og de arealer, hvor der
kan bygges, ligeledes er meget begraensede. Antallet af boliger og byggegrunde kan sdledes kun daskke
de grundlaaggende behov, der vil fglge af den 'demograﬁske udvikling i den nuvaerende befolkning pd
Malta.

Szerordningen for Malta har fglgende ordlyd'®:

"De Haje Kontraherende Parter er blevet enige om falgende: Da antallet af boliger i Malta er meget
begraensel, og da de arealer, hvor der kan bygges, ligeledes er meget begraensede og kun daek-
kende de grundleggende behov, der falger af den geografiske udvikiing i den nuveerende befolk-
ning, kan Malta pd et ikke-diskriminerende grundlag opretholde bestemmelseme i lov om fast
ejendom (udleendinges erfivervelse) (kapitel 246) om retten for statsborgere fra medlemsstaterne,

103 3f, Traktaten om Det Tjekkiske Republiks, Estiands, Cypems, Letlands, Litauens, Ungams, Maltas, Polens, Sloveniens og
Slovakiets tiltreedelse undertegnet i Athen den 16. april 2003, tiltreedelsesakten, Tredje del, Afsnit 1, artikel 24, bilag XII:
overgangsforanstaitninger for Polen.

1 3f. ovennaavnte bilag X: overgangsforanstaltninger for Ungam.

165 3f, protokol nr. 6 om erhvervelse af fritidsboliger pd Malta.




der ikke loviigt har haft bopael i Malta i mindst ferm &r, til at erhverve og eje fast ejendom, der skal
tiene som fritidsbolig.

Malta vil, for tilladelse tif erfivervelse af fast ejendom, der skal tjene som fritidsboliger i Malta, an-
vende procedurer, der vil blive baseret pd offentliggjorte, objektive, stabile og gennemsigtige krite-
rier. Disse kriterier vil blive anvendt p& en ikke-diskriminerende mdde, og der vil ikke blive skelnet

mellem maltesiske statsborgere og statsborgere fra andre mediemsstater. Malta vil sikre, at stats- 4
borgere fra en medlemsstat aldrig vil blive behandlet P& en mere restriktiv mdde end statsborgere

fra et tredjeland. _ ' |
N3r vaerdien af den ejendom, som en. statsborger fra en medlemsstat har kobt, overstiger de ' }
graenser, der er fastsat i den maltesiske lovgivning, nemiig 30 000 MTL for lejligheder og 50 000 ‘

for enhver anden type ejendom end Iejligheder og efendomme af historisk vaerdi, vil der blive givet
tilladelse. Malta kan revidere disse lovbestemte graenser, s8 de afspejler priseendringer p& ejen-
domsmarkedet i Mafta." :

Malta var siledes det eneste af de nye medlemslande, der under forhandlingeme opnéede en tidsube-
stemt ordning, der medfgrer, at Maita kan begraense adgangen til at kebe sommerhuse i Malta til EU-
borgere, som har vaeret bosiddende i Malta i mindst 5 &r.

5.5 Sammenligning af de forskellige sarordninger

Formuleringen af szerordningerne, henholdsvis Sommerhusprotokollen, tiltreedelsesakten for Sverige,
Finland og @strig, og senest tiltraedelsestraktaten for de ti nye medlemslande, navnlig protokol nr. 6 ved-
"rgrende Malta, er blevet mere snzever. '
Sommerhusprotokollens ordlyd;
"opretholde den gaeldende lovgivning om erfivervelse af ejendomme, der ikke er heldrsboliger”
og ordlyden af tiltreedelsesakten for Sverige, Finland og @strig;

*opretholde geeldende lovgiming om sekundaerboliger”

er formuleret mere generelt end den sidst udformede seerordning for Malta, der helt spedifikt henviser
til;

“opretholde bestemmelserne i lov om fast ejendom (udleendinges erfivervelse) (kapitel 246). "




1 teksten henvises der endvidere helt specifikt til, hvilke bestemmelser Malta er berettiget til at revidere.

Den bredere udformning af szerordningen for Danmark og bl.a. @strig taler som naevnt for, at Danmark
kan betragte hele den samlede vaemslovgivning bestdende af erhvervelsestoven, sommerhusloven, plan-
loven og landbrugsioven som omfattet af sarordningen.

Sezerordningen for Malta blev derimod formuleret snaevert, hvilket m& tages som udtryk for, at man @n-
skede at preecisere ngjagtig, hvilken lovgivning der er omfattet af undtagelsen og dermed preedist angive,
hvilken ilovgivning Malta ikke kan foretage aendringer af uden at falde uden for saerordningens anvendel-
sesomrade.

Det kan ikke udelukkes, at denne udvikling i sig selv vil indebzere, at EF-Domstolen vil fortolke Sommer-
husprotokollen indskraenkende, séledes at den ikke omfatter den samlede vamslovgivning'®.

6. PRAKSIS FRA EF-DOMSTOLEN

Nedenfor gennemgas den del af praksis fra EF-Domstolen, der belyser spgrgsmélet om fortolkningen af
en undtagelsesordning lig den danske Sommerhusprotokol.

Felgende domme gennemg8s:

Kommissionen mod Det forenede Kongerige Storbritannien og Nordirand'” vedrgrende princippet
om lighed mellem medlemsstatermne,

o Konle-dommen'® vedrgrende reekkevidden af den midlertidige undtagelse i tiltreedelsesakten'® for
bl.a. Bstrig, herunder fortolkningen af begrebet "eksisterende lovgivning”,

e Beck- og Bergdorf-dommen'!® ligeledes vedrgrende raekkevidden af den midlertidige undtagelse i
tiltreedelsesakten og fortolkningen af begrebet “eksisterende lovgivning’,

« de forenede sager Hans Reich m.fl."*! vedrgrende spgrgsmélet om loviigheden af krav ved erhver-
velse af fast ejendom om forudgdende erkleering om, at ejendommen ikke skal anvendes som fri-
tidsbolig og krav om indhentelse af en forudgdende tilladelse, og

106

Se nedenfor punkt 6.1 om sag 231/78, Kommissionen mod Det forenede Kongerige Storbritannien og Nordifand, Saml.
1979, side 1447.

17 Sag 231/78, Saml. 1979, side 1447.

18 5ag C-302/97, Klaus Konle mod @sixig, Saml, 1999, side I-3099

109 EFT 1994 C 241, side 21 og EFT 1995 L 1, side 1 (herefter tiltraedelsesakten).

1

10 5ag C-355/97, Landsgrundverkéhrsreferent mod Beck, Saml. 1999, side 1-4977.
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e Doris Salzmann-dommen'*? ligeledes vedrgrende fortolkningen af begrebet "eksisterende lovgiv-
ning'.

6.1 Kommissionen mod Det Forenede Kongerige Storbritannien og Nordirland

I det felgende gennemgds Domstolens dom i sagen Kommissionen mod Det forenede Kongerige Storbri-
tannien og Nordirland, idet denne dom illustrerer Domstolens restriktive fortolkning af undtagelsesbe-
stemmelser og overgangsordninger til traktaten.

6.1.1 Det retlige grundlag og faktum

Kommissionen anlagde sag mod Det Forenede Kongerige Storbritannien og Nordidand med pédstand om,
at det statueredes, at medlemsstaten havde undiadt at overholde en forpligtelse i henhold til traktaten
ved ikke at have ophaevet eller aendret de nationale bestemmelser, som kunne begraense indfgrelsen af
middeltidlige kartofler inden udgangen af 1977, hvilket var den tidsfrist, der var knyttet til tiltreedelses-
traktaten'®®

I tiltreedelsesaktens artikel 60, stk. 2, var anfgrt, at for produkter, der ikke ved tiltreedelsen omfattedes
af feelles markedsordninger, fandt bestemmelseme i afsnit I vedrgrende den gradvise afskaffelse af afgif-
ter med tilsvarende virkning som told, kvantitative restriktioner og foranstaltninger med tilsvarende virk-
ning ikke anvendelse pd disse, hvis de pd datoen for tiltreedelsen udgjorde en del af en national mar-
kedsordning***

For at lette de nye medlemsstaters tilpasning til Feellesskabets gzeldende regler bestemte tiltreedelsesak-
tens artikel 9, at de undtagelsesbestemmelser og overgangsforanstaltninger, der var fastsat i akten,
gjaldt ved anvendelsen af de oprindelige traktater'’® dog séledes, at overgangsforanstaltningeme ophgr-

te ved udgangen af 8ret 1977,

! forenede sager C- 515/99 og C-527/99 - C-540/99 Hans Reich m.fl. mod Blirgermeister der Landeshauptstadt Salzburg,
Grundverkehrsbeauftragter des Landes Salzburg og de forende sager C-519/99 - C-526/99, Anton Lassacher m.fl. mod
Grundverkehrsbeauftragter des Landes Salzburg, Grundverkehrslandskommission des Landes Salzburg, Saml. 2002, side
1-2157.

112 gag C-300/01, Doris Salzmann, Saml. 2003, side 1-4899.

13 3f, Traktaten af 22. januar 1972 vedrgrende kongeriget Danmarks, Ifands.og Det forenede Kongerige Storbritannien og
Nordirlands tiltreedelse af Det Europzeiske @konomiske Feellesskab og af det europzeiske Atomenergifaellesskab artikel 9 i
akten og dommens praamis 1.

*+ Jf. preemis 5, stk. 2, 1. afsnit om artike! 6, stk. 2.

U5 3f, preemis 7 om artikei 9, stk. 1.

1

1)

16 Jf. preemis 7 om artike! 9, stk. 2.




Parterne i sagen var uenige om fortolkningen af artikel 9 og 60, idet regeringemne for Det Forenede Kon-
gerige og Den Franske Republik mente, at artikel 60, stk. 2, udgjorde en szerlig bestemmelse ifelge arti-
kel 9, stk. 2, hvorefter den tidsfrist, der udigb ved udgangen af 1977, ikke skulle gzelde i dette tilfael-
de117'

6.1.2 Generaladvokatens forslag'u'l afggrelse™®

Generaladvokaten. foreslog, at Det Forenende Kongerige Storbritannien og Nordirland fik medhold, idet
generaladvokaten fandt, at anvendelsen af artikel 60, stk. 2, udgjorde en szerlig bestemmelse ifgige
aktens artikel 9, stk. 2, og folgelig ikke var tidsbegraenset til den 31. december 1977.

6.1.3 EF-Domstolens dom

_Domstolen var ikke enig heri. Domstolen udtalte, at selv om ordlyden af artikel 60, stk. 2, isoleret be-
tragtet tilsyneladende kunne begrunde den fortolkning, som var anfgrt af regeringen for Det Forenede
Kongerige, kunne denne fortolkning ikke fastholdes henset til tiltreedelsesaktens almindelige system og
dens tilknytning til EOF-Traktatens bestemmelser.

Domstolen anfgrte endvidere, at denne fortolkning desuden ville fgre til uantagelige konsekvenser for
medlemsstaternes ligestilling i forhold til visse regler, der er veesentlige for faellesmarkedets funktion''s.

Med henvisning til den kiare hbvedregel om fuldstaendig ophaavelse af kvantitative restriktioner og alle
foranstaltninger med tilsvarende virkning anferte Domstolen, at enhver vid fortolkning af forbehold eller
undtagelser i den henseende var udelukket'?, Forbeholdet i artikel 60, stk. 2, skulle tveertimod fortolkes
s3ledes, at det kun omfattede szerlige bestemmelser, der var Klart afgreensede og tidsbegreensede'?.

6.2 Konle-dommen

Rzekkevidden af den midlertidige undtagelse i tiltreedelsesakten for bl.a. @strig var farste gang til provel-
se i Konle-sagen'Z. Dommen er indgdende behandlet i Redeggrelsen fra maj 2000'%, hvorfor dommen
her alene omtales kort for at give et samlet overblik over Domstolens retspraksis.

47 3f, preemis 8.

18 3¢, forslag til afgerelse fra generaladvokat Mayras fremsat den 6. marts 1979 i sag 231/78.
19 3f. praemis 9.

20 Jf, preemis 13.

1 3f, preemis 16.

12 3f, sag C-302/97, Klaus Konle mod @strig, Saml. 1999, side I-3099.

123 )f, Redeggrelsen punkt 5.5, side 43-48.
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De faktiske forhold i sagen Var, at delstaten Tyrols erkieeringsprocedure i forbindelse med udleendinges
erhvervelse af fast ejendom, der fremgik af loven (TGVG 1993), blev eendret, efter at @strig fik den mid-
lertidige undtagelse i tiltreedelsesakten, der er beskrevet ovenfor i punkt 5.3. Erkiaeringsproceduren blev i
en ny lov (TGVG 1996) afigst af en godkendelsesprocedure, og yderligere blev der indfart en forkortet
administrativ procedure for behandlingen af tilladelsen.

Domstolen udtalte faigende herom'®:

"En bestemmelse, der er vedtaget efter tiltraedelsesdatoen, falder ikke allerede af denne grund
automatisk udeh for den undtagelsesordning, der er indfert ved tiltraedelsesaktens artikel 70. Hvis
den i det vaesentiige er identisk med den tidligere lovgivning, eller hvis den alene lemper eller
fierner en hindring i den tidligere lovgivning for udavelsen af rettigheder og friheder efter fzelles-
skabsretten, er bestemmelsen omfattet af undtagelsen.

Derimod kan en lovgivning, som hviler pd andre principper end den tidligere /ovgivhing og som
indfarer nye procedurer, ikke betragtes som lovgivning, der var gaeldende pé tiftreedelsestidspunk-
tet. Dette er tilfeldet med TGVG 1996, der indeholder adskillige, betydningsfuide forskelle i for-
hold til TGVG 1993, og som ikke - selv om den i princippet ophaever den tidligere ordning med to
procedurer for erhvervelse af fast ejendom - forbedrer behandlingen af mediemsstatemes stats-
borgere, bortset fra gstrigske statsborgere, da den indfarer nogle bestemmelser vedrorende be-
handlingen ar anspggninger om tilladelse, der, som allerede naevnt i praemis 41, i realiteten har &l
formd/ at favorisere de ansagninger, som gstrigske statsborgere indgiver.-

De relevante besternmelser i TGVG 1996 skal derfor under alle omstaendigheder ikke anses for at
vaere omfattet af undtagelsesordningen i henhold til tiltraedelsestraktatens artikel 70. "

6.3 - Beck- og Bergdorf-dommen

6.3.1 Det retlige grundiag og faktum

Beck- og Bergdorf-dommen vedrgrte ligeledes fortolkningen af artikel 70 i tiltreedelsesakten fra 1994 for
bl.a. @strig szerlig fortolkningen af begrebet “gaeldende lovgivning'.

De omtvistede gstrigske bestemmelser tildelte forvaltningen ret til at anfeegte handler med fast ejendom.
Den fgrste lov, som benaevntes TGVG 1983, bestemte, at fysiske personef, som ikke var gstrigske stats-
borgere, og juridiske personer, som havde hjemsted i udlandet, eller som var kontrolleret af udlzendinge,
alene kunne erhverve fast ejendom med tilladelse fra den kompetente myndighed. 1 tilfeelde af, at en

124 3¢, preemis 52-54.




ejendom blev erhvervet uden den foreskrevne tilladelse, var den foreskrevne sanktion, at salget var ugyl-
digt.

- Loven benavnt TGVG 1991 indfgrte en bestemmelse, som gav Landesgrundverkehrsreferent befgjelse til
at anlaegge sag med henblik pa at fastsld, om en retshandel var ugyldig, safremt der var grundlag for at
formode, at der var tale om en proforma- eller omgéelseshandel.

Loven benaevnt TGVG 1993 tradte i stedet for den tidligere ordning, og i medfgr af dennes § 40 blev Lan-
desgrundverkehrsreferents sggsmélskompetence udvidet til at omhandle de handler, der var indgéet pd
tidspunktet for lovens ikrafttreaden. Det var i samme bestemmelse fastsat, at de handler, der var indgdet
fgr denne dato, var reguleret af TGVG 1983.

Endelig blev der for delstaten Tyrol indfgrt en ny zendring ved TGVG 1996. § 40, stk. 5, heri bestemte, at
Landesgrundverkehrsreferents adgang til at indbringe sggsmél tillige omfattede proforma- eller omgéel-
seshandler, der var indgaet forud for lovens ikrafttreeden, og i sager, hvis genstand var en proforma- eller
omgéelseshandel, der var indgdet fer 1. januar 1994, fandt TGVG 1983 anvendelse. '

Den nationale domstol, Oberster Gerichtshof, konstaterede i en tvist mellem Landesgrundverkehrsreferent
og den gstrigske statsborger Beck, at TGVG 1991, som aendrede TGVG 1983, og som dannede grundlag
for den af Landesgrundverkehrsreferent anlagte sag og TGVG 1993, var blevet erklaeret forfatningsstridig,
hvorfor loven ikke kunne finde anvendelse i sagen, bortset fra de af lovens bestemmelse, der i medfar af
§ 40 i TGVG 1996 fortsat skulle finde anvendelse. Oberster Gerichtshof fandt, at det herefter var § 40 i
TGVG 1996, som var vedtaget efter @strigs tiitreedelse af Den Europaeiske Union, der skulle finde anven-
delse i sagen.

Problemet herved var sdledes, at idet TGVG 1991 og TGVG 1993 var erkleeret forfatningsstridige, var
forvaltningens sggsméiskompetence alene baseret p& TGVG 1996, herunder de i § 40 fastsatte over-
gangsbestemmelser, som igen henviste til den tidligere lovgivning. Det var sdledes udelukkende pa grund-
lag af bestemmelsemne i TGVT 1996, at Landesgmndvérkehrsreferent kunne anerkendes at have sggs-
malskompetence i hovedsagen.

Den nationale domstol gnskede pa denne baggrund EF-Domstolens besvarelse af, om begrebet gaeldende
lovgivning, jf. artikel 70 i tiltreedelsestraktaten, omfattede bestemmelser som § 40, stk. 2 og 5 i TGVG
1996, der var vedtaget efter tiltreedelsen, og som foreskrev, at en lovgivning, der var i kraft ved tiltraadel-
sen, men senere blev erklzeret forfatningsstridig og uanvendelig, fortsat skulle finde anvendelse pd ejen-
domshandler, der blev indg3et fgr tiltreadelsen.

Landesgrundverkehrsreferent, den gstrigske regering og Kommissionen gjorde geeldende, at bestemmel-
ser som dem, der fremgik af § 40, stk. 2 og 5, i TGVG 1996, blot fastslog, at visse bestemmelser i den
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nationale lovgivning, der var i kraft pd tidspunktet for @strigs tiltraedelse af Den Europaeiske Union, fort-
sat fandt anvendelse pd handler, der var indgéet fgr loven ikrafttreeden. Det anfartes, at der s8ledes ikke
var sket nogen stramning af den retsstilling, der var gaeldende den 1. januar 1995, og at bestemmelser-
ne ikke overskred den ramme, der var fastsat i overgangsbestemmelseme'Z,

Beck anfarte derimod, at da den lovgivning, der var geeldende fer TGVG 1996, blev fjernet med tilbage-
virkende gyldighed, udgjorde bestemmelsere | TGVG 1996 nye bestemmelser. Beck gjorde geeldende,
at disse bestemmelser forringede de bergrtes situation i forhold til de tidligere bestemmelser, idet Beck
anfgrte, at forvaltningen i henhold til den tidligere ordning kun kunne anfaegte en handel i tre &r efter
dennes indg8else, mens TGVG 1996 gav forvaltningen adgang til at anlegge sag uden tidsbegreensning.

6.3.2 . Generaladvokatens forslaq til afggrelse'?®

Generaladvokaten besvarede spgrgsmalet benaegtende. Generaladvokaten henviste til sit forslag til afge-
relse i Konle-sagen'?, herunder at tiltraedelsesaktens artikel 70 er en undtagelsesbestemmelse, som ifglge
Domstolens praksis skal fortolkes indskraenkende. Generaladvokaten anfgrte, at bestemmelsen har til
formdl at fﬁtage den gstrigske stat for ansvar, hvis den i den tilladte periode opretholder sin lovgivning
om sekundeerboliger. " '

Generaladvokaten fremhzevede, at undtagelsen sdiedes er fastsat pd grundlag af de bestemmelser, der
var geldende pd tiltreedelsestidspunktet. Dette indebaerer, at de bestemmelser, der vedtages af den
tyrolske delstatsregering efter dette tidspunkt, falder uden for artikel 70's anvendelsesomrade og derfor
ngdvendigvis skal overholde alle de EU-retlige forpligtelser, som @strig ville have vaeret fritaget for, hvis
undtagelsesbestemmelsen havde fundet anvendelse.

TGVG 1996 var utvivisomt vedtaget efter @strigs tiltreedelse af EU, og generaladvokaten fandt ikke, at
man kunne ggre geeldende, at den kun indeholdt helt formelle sendringer af den ordning, der tidligere var
geeldende og i det veesentiige ikke aendrede bestemmelserne. Generaladvokaten lagde vaegt pé, at TGVG
1996 indfgrte en generel forpligtelse til at indhente tilladelse til erhvervelse af fast ejendom, og at den
0gsd gav den kompetente myndighed befgjelse til at give tilladelse til erhverveise af de pagasidende faste
ejendomme i henhold til en forkortet procedufe, som ikke fandtes ved tiltraedelsen'®.

15 3f, praamis 29.

1% ¥, forslag til afgerelse fra generaladvokat A. La Pergola fremsat den 2. marts 1999 i sag C-355/97, Beck.

127 §ag C-302/97, Kiaus Konle mod Republikken @strig, Saml. 1999, side 1-3099.

128 Generaladvokaten henviste i sit forslag til afggrelse i note 22 til, at TGVT 1993 i det vaesentlige fastsatte krav om tilladel-
se til kab, hvilket dog ikke gjaldt for gstrigske stétsborgere, som erklzerede, at de ikke havde til hensigt at oprette en se-
kundeer bolig i den pigeeldende faste ejendom. For s8 vidt angik udlzendinge var det bestemt, at der kunne blev med-
delt tilladelse, hvis erhvervelsen ikke pavirkede den gstrigske stats gkonomiske interesser og ikke var i strid med gkono-
miske, sodale eller kulturelle interesser. '




Béde af tidsmaessige grunde og som fglge af det normative indhold fandt generaladvokaten sdledes, at
TGVG 1996 ikke kunne anses for at udggre en del af den lovgivning, som var geeldende p tidspunktet for
tiltreedelsen, og som var omfattet af undtagelsen i artikel 70.

6.3.3 EF-Domstolens dom

I dommen anfgrte Domstolen ligeledes'®, at tiltraedelsesaktens artikel 70 er en undtagelsesbestemmelse,
hvorfor den i princippet kun skal anvendes p& nationale bestemmelser, som i sig selv ville veere i strid
med EU-retten. Den foreleeggende nationale ret skal derfor fgrst have konstateret, at de pagzeldende
nationale bestemmelser er i strid med feellesskabsretten.

Herefter udtalte Domstolen faigende™:

"Enhver bestemmelse vedrgrende sekundzerboliger, der var geeldende i Republikken Dstrig pé tids-
punktet for tiltraedelsen, er herefter i princippet omfattet af undtagelsen i artikel 70 (jf. Konle-
dommen, a.st., praemis 28).

Det ville forholde sig anderfedes, hvis en s8dan bestemmelse var blevet ffemet fra den interne
retsorden ved en afgarelse truffet efter tiftraedelsesdatoen, men med tilbagevirkende kraft fra en
dato for denne, hvorved den pidgeeldende bestemmmelse ophaeves for fortiden (jf. Konle-dommen,
a.st., praemis 29)." '

I forlizengelse af, hvad Domstolen havde sléet fast i Konle-dommen, udtalte Domstolen falgende™!:

“Hvad angsr bestemmelser, der er vedtaget efter tiltraedelsesdatoen, falder sidanne bestemnmelser
ikke af denne grund automatisk uden for den undtagelsesordning, der er indfort med tiftreedelses-
aktens artikel 70. Hvis en bestemmelse i det vaesentlige er identisk med den tidligere lovgivning,
eller hvis den alene lemper eller ffiemer en hindring i den tdligere lovgivning for udpvelsen af ret-
tigheder og friheder efter fallesskabsretten, er bestemmelsen omfattet af undtagelsen (jf. Konle-
dommen, a.st., preemis 52). | '

Derimod kan en lovgivning, som hviler p& andre principper. end den tidligere lovgivning, og som
indfgrer nye procedurer, ikke betegnes som lovgivning, der var gaeldende pé tiltreedelsestidspunk-
tet (i Konle-dommen, a.st., praemis 53)."

12 3f, praemis 28.
130 Jf. preemis 31 og 32.
131 3. preemis 34 og 35.
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Domstolen besvarede herefter det stillede spgrgsmél s8ledes, at begrebet geeldende lovgivning i den
forstand, hvori udtrykket anvendes i tiltraedelsesaktens artikel 70, omfatter bestemmelser, der er vedtaget

~ efter tiltreedelsestidspunktet, og som i det vaesentlige er identiske med den lovgivning, der var i kraft pa

det tidspunkt, eller som alene lemper eller fiemer en hindring i den naevnte lovgivning for udgvelsen af
rettigheder eller friheder efter faellesskabsretten™™.

6.4 De forenede sager Hans Reich m.f1.1%

6.4.1 Det retlige grundlag og faktum

De forenede sager Hans Reich m.fl., som blev forelagt EF-Domstolen pa baggrund af Konle-dommen,
drejede sig om loviigheden af det gstrigske krav om erkizering om, at ejendommen ikke skal énvend&
som fritidsbolig, og myndighedernes bekreeftelse af denne erklaering i relation til traktatens bestemmelser
om frie kapitalbeveegelser (EF-Traktatens artikel 56).

Efter gstrigsk ret kreevede stiftelse af ejendomsret til fast ejendom indfgrelse i tingbogen, der skulle god-
kendes af tinglysningsdommeren, som skulle undersgge, om der var krav om tilladelse til overdragelsen
og i bekreeftende fald, om der var givet en sddan tilladelse.

Ifgige § 12 i delstaten Salzburgs lov om erhvervelse af fast ejendom (SGVG) var det en betingelse for at
godkende visse retshandler sdsom salg af byggegrunde eller imgdekommelse af en byggeret, at keber
fremiagde en erklaering, hvori han for det fgrste angav, at han var gstriger, eller at han var statsborger i
en anden medlemsstat, som gjorde brug af sine rettigheder efter EF-Traktaten eller aftalen om Det Euro-
peeiske @konomiske Samarbejdsomrade.

For det andet skulle kgberen angive i erkleeringen, at han vilie benytte grunden til sin hovedbopeel eller til
et erhvervsmaessigt formal. Grunden métte kun benyttes tii sekundzer bopzel, séfremt den blev benyttet
hertil inden den 1. marts 1993, eller s3fremt den var beliggende i et omréde, hvor det var tilladt at opfgre
sekundzerboliger. '

P& grundlag af denne erklaering skulle Grundverkehrsbeauftragter udstede en attest, som han kun kunne
afsl8 at udstede, hvis han havde grund til at frygte, at grunden ikke ville blive anvendt i overensstemmel-
se med erklzeringen, eller at erhvervelsen ikke var i overensstemmelse med SGVG's formal.

12 ). preemis 37.

123 Forenede sager C- 515/99 og C-527/99 - C-540/99, Hans Reich m.fl. mod Birgermeister der Landeshauptstadt Salzburg,
Grundverkehrsbeauftragter des Landes Salzburg og de forende sager C-519/99 - C-526/99, Anton Lassacher m.fl. mod
Grundverkehrsbeauftragter des Landes Salzburg, Grundverkehrsiandskommission des Landes Salzburg, Saml. 2002, side
1-2157. :
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I s3 fald skulle Gmndvefkehrsbeaufu'agter henvise kgberen til Grundverkehrslandeskommission, som
foretog en pravelse af, om de naevnte materielle betingelser var opfyldt. Det var ikke muligt at erhverve

byggegrunde i delstaten Salzburg uden attest fra Grundverkehrsbeauftragter eller en godkendelse fra
Grundverkehrslandeskommission.

6.4.2 Generaladvokatens forslag til afgdreise 134

Generaladvokaten fandt, at bestemmelserne om den frie udveksling af tjenesteydelser og i forbindelse
dermed bestemmelserne om de frie kapitalbevaegelser, ikke var til hinder for en anmeldelses- og tilladel-
sesprocedure ved erhvervelse af faste ejendomme, som var ngdvendig af hensyn til den fysiske planleeg-
ning og ikke farte til uforholdsmaessige hindringer. Generaladvokaten fandt, at en uindskreenket befgjelse
til at p8laegge krav og forpligtelser matte anses for en s&dan uforholdsmaessig hindring.*®

6.4.3 EF-Domstolens dom

1 selve afggreisen preeciserede Domstolen indledningsvis, at nationale foranstaltninger, der regulerer
erhvervelsen af fast ejendom og forbyder oprettelse af sekundaerboliger i bestemte omrader pd grund af
tvingende hensyn til den fysiske planleegning, skal respektere Traktatens bestemmelser om frie kapitalbe-
vaegelser (jf. Konle-dommens praemis 22)™%.

Domstolen udtalte, at det er ubestridt, at de pégeeldende foranstaltninger, for sd vidt som der herved
indfgres en procedure for afgivelse af erklaering/indhentning af tilladelse inden erhvervelsen af fast ejen-
dom, efter selve dens formal indebzerer en begraensning af kapitalbevaegelserne (jf. i denne retning Kon-
le-dommens praemis 39)*.

Séddanne begreensninger kan dog tillades, hvis de nationale regler forfalger et formél i aimenhedens inte-
resse uden at vaere diskriminerende, og hvis de er i overenssternmelse med proportionalitetsprincippet,
dvs. hvis samme resultat ikke kan opnds ved mindre indgribende fbranstalminger‘”.

Hvad angik det gstrigske krav om, at der skal afgives en forudg&ende erkleering, fandt Domstolen, at
dette krav opfyldte ovennavnte betingelser.

4 3. forslag til afgerelse fra generaladvokat L.A. Geelhoed fremsat den 20. novernber 2001 i de forenede sager C-515/99
og 527/99-C-540/99, Hans Reich m.fl. mod Biirgermeister der Landeshauptstadt Salzburg, Grundverkehrsbeauftragter
des Landes Salzburg og de forende sager C-519/99 - C-526/99, Anton Lassacher m.fl. mod Grundverkehrsbeauftragter
des Landes Salzburg, Grundverkehrslandskommission des Landes Salzburg, Saml. 2002, side I-2157.

B5 3f, forslagets preemis 134.

16 3f. preemis 28.

137 3f. praemis 32.

13 3f. praemis 33.
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Domstolen udtalte, at det fremgar af Konle-dommens preemis 40, at begresnsninger i oprettelsen af se-
kundaerboliger i et bestemt geografisk omrade, som en medlemsstat fastseetter af hensyn til landsplan-
laegningen for at opretholde en fast bosiddende befolkning og en gkonomisk virksomhed, der er uafhaen-
gig af turisterhvervet, kan antages at bidrage til opfyldelse af form3l i almenhedens interesse. Domstolen
udtalte endvidere, at denne konstatering yderligere stgttes af eksempelvis hensynet til miljget. Endelig
fremhzevede Domstolen, at det fremgik at de nationale bestemmelser, at de ikke medfgrte nogen for-
skelsbehandling af gstrigske kgbere og personer i andre medlemsstater, som ggr brug af deres traktatsik-
rede friheder.™®

Den anden betingelse, dvs. betingelsen om, at der skulle indhentes en f_orudgéende ﬁlladélse, fandt Dom-
stolen derimod ikke forenelig med EF-traktatens artikel 56, idet Domstolen fandt, at betingelsen ikke op-
fyldte proportionalitetskravet.

Domstolen udtalte, at henset til den kontrolmulighed, som ordningen med den forudgéende erkleering
giver myndighedeme, samt den omsteendighed, at der kan pdlasgges strafsanktioner og ivaerkseettes et
saerligt annutlationssggsmal ved de nationale domstole, séfremt det gennemfarte projekt ikke er i over-
ensstemmelse med den oprindelige erklaering, kan proceduren for indhentning af forudgdende ﬁlladelse
ikke anses for en foranstaltning, der er uomgaengelig ngdvendig for at hindre overtraedelser af den i ho-
vedsagen omhandlede lovgivning om sekundaerboliger.' Domstolen anfgrte endvidere, at dette geelder s&
meget desto mere som de kompetente myndigheder kan betinge en forudgdende tilladelse af overholdel-

.se af visse forskrifter, som den nationale lov ikke indeholder nogen materiel ramme for, og af, at kaberen

stiller en sikkerhed p4 et belgb op til grundens veerdi.!*®

Domstolen udtalte herefter, at bestemmelserne i SGVG om proceduren vedrgrende indhentning af forud-
géende tilladelse dels gar ud over, hvad der er ngdvendigt for at tilgodese hensynene til den fysiske plan-
lzagning, dels ud over de foranstaltninger, som medlemsstaterne er berettiget til at treeffe for at hindre
overtraedelser af deres nationale ret og forskrifter, sdledes som det fremgér af traktatens artikel 58, stk.
1, litra b).**!

133 Jf, preemis 34 og 40.
0 Jf, preemis 38.
19 3f, preemis 39 og 40.




6.5 Doris Salzmann-dommen’*?

' 6.5.1  Det retlige grundlag og faktum

Doris Salzmann-dommen vedrgrte ligesom Beck- og Bergdorf-dommen fortolkningen af begrebet "gae/-
dende lovgivning” under en sag, hvor der efter ikrafttreeden af en gstrigsk overgangsregel var foretaget
en andring af en national regel, der var omfattet af overgangsreglen. '

Den retlige baggrund for sagen var fglgende:

EF-Traktatens artikel 56 (tidligere artikel 73 B, stk. 1) bestemmer, at alle restriktioner for kapitalbeveegel-
ser mellem medlemsstatemne indbyrdes og mellem mediemsstaterne og tredjelande er forbudt.

Det fﬁlgqr af bilag XII, punkt 1, litra ), | EQS-aftalen, at EFTA-staterne i overgangsperioden ikke behand- |
ler nye og eksisterende investeringer foretaget af virksomheder eller statsborgere fra EF-landene eller
andre EFTA-stater mindre gunstigt end under den pd tidspunktet for afggrelsens undertegnelse gaeldende
lovgivning, hvilket dog ikke bergrer EFTA-staternes ret til at indfgre lovgivning, som er i overensstemmel-
se med aftalen, herunder navnlig sddanne bestemmelser om erhvervelse af sekundaere boliger, som med
hensyn til deres virkning svarer til den lovgivning, som Faellesskabet har handhaevet i overensstemmelse

med artikel 6, stk. 4, i Radets direktiv 88/361 EQF af 24. juni 1998 om gennefnfszsrelse af Traktatens arti-
kel 67.

Artikel 6, stk. 4, i direktiv 88/361 bestemte, at eksisterende national lovgivhing om erhvervelse af ejen-
domme, der ikke var heldrsboliger, kunne opretholdes, indtil R&det vedtog yderligere bestemmelser pd
dette omréde i henhold til Traktatens artikel 69. Neerveerende bestemmelse bergrte dog ikke gyldigheden
af andre feellesskabsretlige bestemmelser. '

Artikel 70 i tiltreedelsesakten vedrgrende @strig bestemte som naevnt, at uanset bestemmelserne i de
traktater, der dannede grundlag for Den Europaeiske Union, kunne @strig opretholde sin gaeldende lov-

- givning om sekundzerboliger i en periode pa fem 3r fra tiltreedelsen.

Ved @strigs nationale lov om aendring af forbundsstatens forfatning af 5. juni 1992 blev delstaterne be-
myndiget til at indfgre en administrativ kontrol med ejendomshandel vedregrende byggegrunde. I delsta-
ten Vorariberg, hvor Doris Salzmanns grund var beliggende, bestemte lov om handel med fast ejendom af
23. september 1993, som senere aendret i 1995, 1996 og 1997, herefter VGVG, i § 3, stk. 1, fglgende:

"I det omfang det folger af EU-retten [...], omfatter bestemmelserne om udlaendinges erfivervelse
af fast ejendom ikke

142 gaq C-300/01, Doris Salzmann, Saml. 2003, side I-4899.
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[..]
e personer og selskaber som foretager direkte investeringer, investering i fast €jendom og

andre dispositioner, der involverer kapitalbevaegelser, "

VGVG's § 7 bestemte:

"1. Kab af bebyggede ejendomme bortset fra til feriemd) kraever ingen tilladelse fra ejendomshan-
delsmyndigheden, ndr ertiververen skriftligt har afgivet en erkizering i henhold til stk. 2.[ ...]

2. Det péhviler erfiververen at erklaere, at ejendommen er bebygget. og at erhvervelsen ikke sker
til ferieformdl, og at han er gstrigsk statsborger eller opfyider en af betingelserne i § 3.[...]"

- VGVG's § 8, stk. 3, litra b, bestemte:

"Der gives tilladelse til kab af ubebyggede ejendomme bortset fra til feriemdl,

[l |

b. séfremt erfiververen godtger, at ejendommen indenfor en rimelig frist vif blive anvendt tf et
formd, der er i overensstemmelse med arealanvendelsesplanen, eller skal anvendes til opfyldelse
af offentlige, almennyttige eller kulturelle formdl. Herved tages der ogsd hensyn til erhververens

behov.”

Den version af VGVG's § 8, stk. 3, som trédte i kraft den 1. januar 1998, blev vedtaget efter, at Verfas-
sungsgerichtshof (@strig) ved dom af 10. december 1996 havde ophaevet den tidligere version, der var
vedtaget den 23. september 1993, og som havde fglgende ordlyd:

"Der gives tilladelse til keb af byggegrunde bortset fra til feriemda/

[..]
a. sdfremt de erhvervede byggegrunde er udlagt til beboelsesforma|, men anskes anvendt &l indu-

strielle eller kommercielle formdal samt til opfyldelse af offentlige, almennyttige eller kulturelle for-
mél.
[" . .]II

Doris Salzmann-sagens faktiske baggrund kan sammenfattes p8 felgende méde:

Doris Salzmann var gstrigsk statsborger og kebte af en anden gstrigsk statsborger en byggegrund'belig-
gende i Fussach Kommune. Hun anmodede ikke om den forudgdende administrative ejerskiftetilladelse,
der er omhandlet i VGVG's § 8, stk. 3, og som er en betingelse for, at en sddan type handel kan f& rets-

virkning.




Doris Salzmann anmodede tinglysningsdommeren om 'indfnrelse i tingbogen af ejendomshandelen og
vedlagde sin ansggning en erkleering svarende til den, der er omhandlet i VGVG's § 7, stk. 2, hvorefter
hun forpligtede sig til ikke at anvende den erhvervede grund til opfarelse af en feriebolig. Hun gjorde
geeldende, at den proéedure for forudgdende tilladelse, der er indfgrt ved VGVG's § 8, stk. 3, var i strid
med @strigs EU-retlige forpligtelser og ikke var ngdvendig, idet en erklaering svarende til den, der er om-
handiet i naevnte § 7, stk. 2, var tilstraekkeligt for at gennemfgre indferelsen i tingbogen.

Doris Salzmanns begeering blev afsidet med den begrundelse, at der ikke foreld nogen forudg&ende kon-
stitutiv tilladelse. Doris Salzmann indbragte denne kendelse for Landesgericht Feldkirch, som besluttede at
forelaegge spergsmalet preejudidielt for EF-Domstolen.

Landesgericht Feldkirch gnskede bl.a. EF-Domstolens stillingtagen til, om det var foreneligt med de frie
kapitalbevaegelser, at der ved erhvervelse af en ubebygget byggegrund kreevedes en forudgdende tilla-

delse fra den kompetente myndighed for spergsmél vedrgrende handel med fast ejendom. Sfremt dette
var tilfeeldet, gnskede den nationale ret svar pd, om den alligevel kunne tillades i medfer af undtagelsen i
tiltreedelsesaktens artikel 70.

Den gstrigske regering gjorde gaeldende, at den procedure for forudgdende tilladelse, som sagen drejede
sig om, alligevel kunne tillades i medfer af undtagelsen i tiltreedelsesaktens artikel 7Q. Regéringen gjorde
geldende, at opretholdelse af proceduren indtil den 1. januar 2000 ikke var i strid med EU-retten. Selv
om det stod fast, at VGVG's § 8, stk. 3, blev vedtaget flere m8neder efter @strigs tiltraedelse af Den Euro-
paeiske Union, gjorde den gstrigske regering geeldende, at Landesgericht ikke havde ret i sin bemaerkning
om, at den “forpligtelse ti at bygge”, der pdhviler erhververen af en byggegrund, kun havde foreligget,
siden den nugaeldende § 8, stk. 3, trddte i kraft. Regeringen gjorde gaeldende, at VGVG's § 8, stk. 3, i det
vaesentlige var identisk med den lovgivning, der var galdende pa tidspunktet for @strigs tiltraedelse af
Den Europeeiske Union. |

Med henvisning til, hvad Domstolen fastslog i Konle-dommen (preemis 52) samt i Beck- og Bergdorf-
dommen (preemis 34) gjorde den gstrigske regering sdledes gaeldende, at bestemmelsen kunne vaere
omfattet af anvendelsesomradet for tiltreedelsesaktens artikel 70.

6.5.2 Generaladvokatens forslag til afggrelse’®

Generaladvokaten udtalte i sit forslag til afggrelse bl.a. fglgende*:

3 Forslag til afgerelse fra generaladvokat Léger fremsat den 30. januar 2003 i sagen C-300/01, Doris Salzmann, Saml.
2003, side 1-4899.
% ). forslagets paragraf 78-81.
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"78. Som det er fremgdet, trédte VGVG's § 8, stk. 3, som i den foreliggende sag er péberdbt over

for Doris Salzmann, i kraft den 1. januar 1998. Der er séledes ikke som udgangspunkt tale om en

lovgivning, der var geeldende pé tidspunktet for Republikken Dstrigs tiltraedelse af Den Europeeiske

Union. I Konle-dommen fastslog Dométv/en imidlertid, at enhver bestemmelse, der er vedtaget ef-

ter tiltraedelsesdatoen, ikke allerede arf denne grund falder uden for den undtagelsesordning, der er

indfiart med tiltraede/sestrakiatens artikel 70. Domstolen praediserede, at den / den naervaerende ar-

tikel fastsatte undtagelse kan finde anvendelse, sSfremt den bestemmelse, der er vedtaget efier- 3
folgende, i det veesentlige er identisk med den tidligere lovgivning, eller hvis den alene lemper eller

flerner en hindring i den tidligere lovgivning for udpvelsen af rettigheder og frifieder efter faelles-

skabsretten.

79. Domstolen har ligeledes fastsidet, .at det tilkommer de nationale domstole at fastsastte indhol-
det af den lovgivning vedrarende sekundaerboliger, der var gaeldende pd tidspunktet for Republik-
ken Pstrigs tiftreedelse.

80. Det titkommer siledes den forelaeggende ret at tage stilling til, om VGVG's § 8, stk. 3, oplylder
de betingelser, Domstolen opstillede i Konle-dommen, for at vaere omfattet af undtagelsen i tiltrae-
delsesaktens artikel 70.

81. I forbindelse med den nationale domstols vurdering kan jeg naevne, at Domstolen i Konle-
dommen foretog en sammenligning mellem den lovgivning, der var i kraft p& tidspunktet for Repu-
blikken Dstrigs titraedelse, og den ordning, der blev vedtaget efterfalgende, og forklaret hvorfor
sidstnaevnte ordning ikke kunne betragtes som en gaeldende lovgivning som omhandlet i tiltraedel-
sesaktens artikel 70."

6.5.3 EF-Domstolens dom

Domstolen lagde sig teet op ad generaladvokatens forslag til afggrelse, idet Domstolen indledningsvis
bemaerkede!®, at:

"... enhver bestemmelse, der er vediaget efter tilraedelsesdatoen, ikke allerede af denne grund au-
tomatisk falder uden for den undtagelsesordning, der er indfort ved tiftraedelsesaktens artikel 70.
Hvis den i det veesentiige er identisk med den tidligere lovgivning, eller hvis den alene lemper eller
ferner en hindring i den tidligere lovgivning for udpvelsen af rettigheder og friheder efter reelles-
skabsretten, er b&temhe/sen sdledes omfattet af undtagelsen (Konle-dommen, praemis 52, samt
Beck- og Bergdorf-dormmen, praemis 34)."

15 3f. dommens preemis 54.
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Domstolen gav dog den nationale ret en smule mere vejledning end generaladvokaten til fortolkningen af
begrebet “identisk lovgivning”, Domstolen udtaite s3ledes'*

"Kriteriet om materiel identitet, p& grundlag ar hvilket en lovgivning, der er vedtaget efter tiftrae-
delsesdatoen, kan anses for at veere omiattet af tiltreedelsestraktatens artikel 70, fortolkes strengt,
sdledes at en efterfolgende lovgivning, som hviler p& andre principper end den tidligere lovgivring,
og som indfarer nye procedurer, ikke kan betragtes som lovgivning, der var gaeldende p3 tiltraede/-
sestidspunktet, Tiltraedelsesaktens artikel 70 kan sdledes ikke udstraskkes til at omfatte en efterfol-
gende lovgivning, der indeholder adskillige betydningsfulde forskelle i forhold til den lovgivning, der
var geeldende pé tiltraedelsesdatoen (Konle-dommen, praemis 53).*% e

Domstolen udtalte herefter'*® i overensstemmelse med fast praksis, at det tilkom den foreleeggende ret at
vurdere, om VGVG, § 8, stk. 3, alene havde som virkning at opretholde den lovgivning vedrgrende sekun-
daere boliger, der var gaeldende den 1. januar 1995, eller om bestemmelsen indeholdt betydningsfuide

forskelle, der var til hinder for, at den kunne tillades i medfer af den undtagelse, der var indfgrt ved til- -

treedelsesaktens artikel 70 (jf. i denne retning Beck- og Bergdorf-dommen, praemis 36).

Domstolen besvarede herefter de to farste presjudicielle spgrgsmé8l™*® med, at u'aktétens artikel 73 b, stk.
1, var il hinder for en procedure for forudg3ende tilladelse som den, der var indfert ved VGVG, og at det
titkom den forelaeggende ret at vurdere, om en sddan procedure kunne tillades i medfgr af den undtagel-
se, der er indfart ved tiltraedelsesaktens artikel 70.**

6.6 Vurdering af EF-Domstolens domme

EF-Domstolen har i 3 sager fra @strig vedrgrende forskellige gstrigske bestemmelser om udlaendinges
adgang til at erhverve fast ejendom behandlet spgrgsmalet om fortolkningen af begrebet "gae/dende
lovgivning' som anfert i den gstrigske tiltreedelsesakt.,

Begrebet "gaeldende lovgivning' er det samme begreb, som anvendes i den danske Sommerhusprotokol.
Det m3 siledes leegges til grund, at den fortolkning og de kriterier, som Domstolen anfgrer i Konle-
dommen og viderefgrer i Beck- og Bergdorf-dommen samt i Salzmann-dommen, vil blive lagt til grund,

146 3f. dommens praemis 55.

47 e ligeledes sag C-355/97, Landesgrundverkehrsreferent der Tircler Landesregierung mod Beck, preemis 34 og 35.

8 Jf, dommens preemis 56.

5 Jf, dommens preemis 57.

1% For tiden verserer en ny gstrigsk sag for Domstolen, sag C-213/04; Etwald Buttesher mod Josef Stauderer, hvor Oberster
Gerichtshof preejudidielt har forelagt Domstolen spargsmal om, hvorvidt en bestemmelse, hvor undladelse af at anmelde
en ejendomshandel, hvortil der ikke kreeves godkendelse, medferte (tilbagevirkende) ugyldighed af retshandien, er i
overensstemmelse med princippet om frie kapitalbevaegelser.
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sdfremt der anlaagges en sag vedrgrende fortolkningen af den danske undtagelse i Sommerhusprotokol-
len.

Domstolen opstiller™™* felgende provelsesmetode, ndr medlemsstaten skal vurdere, hvorvidt en national
bestemmelse, der aendres efter tidspunktet for indfgrelsen af undtagelsen, fortsat hgrer under "gae/den-
de lovgivning'. En bestemmelse, der;

» "/ det vaesentlige er identisk med den tidligere lovgivning', er omfattet af undtagelsen '

» "alene lemper eller fierner en hindring i den tidligere lovgivning for udpvelsen af rettigheder og
fritheder efter faellesskabsretterl', er ligeledes omfattet af undtagelsen

e “hviler p§ andre principper end den tidligere lovgivning og som indfarer nye procedurer” eller
som "indeholder adskillige betydningsfulde forskellé', er derimod ikke omfattet af undtagelsen.

Heraf fglger modsaetningsvis, at det ikke er muligt at foretage skaerpelser af den lovgivning, der var
geeldende pd tidspunktet for undtagelsens indfgrelse, ligesom det ikke er muligt ferst at lempe den nati-
onale bestemmelse og derefter skeerpe igen. Der er sdledes ingen fortrydelsesret.

Det fremgar ydérligere af dommene i de gstrigske sager, at ovennaevnte kriterier ogs8 gzelder i den
situation, hvor mediemsstaten s8 at sige har vaeret ngdsaget til at indfgre bestemmelser pa grund af, at
de p& tidspunktet for indfgrelsen af undtagelsen geeldende bestemmelser blev kendt forfatningsstﬁdige
og dermed ugyldige. Selv i denne situation gi\)er Domstolen sdledes meget snaevre rammer for udform-
ningen af de nye bestemmelser.

Af dommene kan sdledes udiedes, at selv ganske smé aendringer i national lovgivning kan fare til, at lov-
givningen kommer til at falde uden for begrebet “gaeldende lovgivning”,

Yderligere Vejer princippet om lighed mellem mediemsstateme tungt i tilfeelde af fortolkningstvivi, hvorfor
Domstolens fortolkning af begrebet "gaeldende lovgivning' i lyset af den snasvre undtagelsesordning for
Malta ikke kan udelukkes at blive endog mere restriktiv. '

Hans Reisch m.fi.- dommen illustrerer, at nér de nationale regler ikke er deekket af en undtagelsesbe-
stemmelse, skal lovligheden af de nationale regler naturligvis vurderes pd baggrund af udgangspunktet i
EU-traktaten i regleme om fri etablering og fri udveksling af tjenesteydelser, dvs. at lovgivningen vil veere
i overensstemmelse med EU-retten:

151 3. Konle, preemis 52 og 53, Beck- og Bergdorf; preemis 34 og 35 og Salzmann, preemis 54 og 55.




hvis den ikke er diskriminerende,

hvis den er retfaerdiggjort af lovlige, samfundsmaessige hensyn til f.eks. udnyttelse af landomrader,
planlzegning og miljgbeskyttelse,

hvis den er egnet til at sikre virkeligggrelsen af de paberabte formal, og

hvis den er ngdvendig for at opné de loviige hensyn (proportionalitet).

7. RETLIG VURDERING

71 Problemet i forhold il Sommerhusprotokollen

Ifalge Sommerhusprotokollen kan Danmark opretholde den eksisterende lovgivning vedrerende erhvervel-

se af ejendomme, der ikke er heldrsboliger, som var geeldende den 1. november 1993, da Maastricht-
Traktaten tradte i kraft.

Det farste spargsmal er, om der overhovedet foreligger en risiko ved at zendre ejertidskravet i planlovens

§ 41 i forhold til opretholdelsen af regleme for udiaendinges muligheder for at erhverve fast ejendom i
Danmark.

Planlovens § 41 bestemmer, at en pensionist, der ejer en bolig i et sommerhusomrade, har en personlig
_ret til at benytte boligen til heldrsbeboeise, nér pensionisten har ejet ejendommen i 8 &r.

§ 41 er en undtagelse til planiovens § 40, hvorefter en bolig i et sommerhusomrade ikke m& anvendes til
ovematning i perioden fra den 1. oktober til 31. marts bortset fra kortvarige ferieophold.

Planiovens § 41 vedrgrer ikke direkte erhvervelse af sgmmerhuse, men derimod anvend_elsen af disse.
Bestemmelsen falder sdledes ikke umiddelbart ind under Sommerhusprotokollens anvendelsesomrade.

Planlovens regler om anvendelse af sekundaerboliger ma dog anses for at veere en del af det samiede
vaern mod udizendinges erhvervelse af ejendomme i Danmark, der ikke er heldrsboliger, bestdende af
erhvervelsesloven, sommerhusloven, planloven og landbrugsloven.

En nedszettelse af ejertidskravet i planfovens § 41 vil kunne fgre til en underminering af denne samlede
vaemslovgivning mod udlaendinges mulighed for at erhverve sommerhus i Danmark.

Hvis ejertidskravet p8 8 &r saettes ned til f.eks. 1 &r, vil f.eks. en tysk arbejdstager, der udnytter sin ret til
ophold i Danmark, kunne erhverve en heldrsbolig og etablere sig i Danmark f.eks. 2 ér'fpr sin pensionsal-
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der. Safremt den tyske statsborger mé anses for at have sit faste og varige hjem i Danmark og har til
hensigt at forblive i Danmark™?, vil den p&gaeldende ligeledes kunne erhverve et sommerhus i Danmark.
Efter praksis vil den tyske statsborger kunne erhverve sommerhuset 2-3 &r efter, at den pagzldende er
kommet til Danmark. Efter blot f& 8r i Danmark vil den tyske pensionist séledes lovligt kunne szlge sit
heldrshus og bosastte sig hele dret og resten af sin fevetid i sommerhuset sammen med sin eegtefeelle,
samlever eller naert besleegtede, der kan fortszette med at bo i sommerhuset ogsd efter pensionistens
ded. '

Yderligere vil en nedszttelse af ejertidskravet medfgre, at sondringen mellem helérsboliger og sekundaer-
boliger bliver mindsket og alt efter graden af nedseettelsen helt udvisket.

AEndres ejertidskravet fra 8 til eksempelvis 1 &r, vil lovens bpn'ndelige sondring mellem ejendomme, der
er heldrsboliger, og ejendomme, der ikke er heldrsboliger, blive s& svag, at det synes svzert at finde no-
gen saglig begrundelse for overhovedet at have et krav om en vis ejertid.

Resultatet af en nedsaettelse af ejertidskravet i forhold til udiaendinges mulighed for at erhverve fast
ejendom i Danmark bliver, at en EU-borger, der udgver sin ret til fri bevaegelighed og deﬁned_ har ret til
en helérsbolig i Danmark, eller en pensionist i en anden EU-mediemsstat, der har ret til ophold i Danmark

som fglge af opholdsdirektivet, og som derved ville kunne f§ tilladelse til at erhverve en heldrsbolig i

Danmark, ikke vil fa tilladelse til at erhverve et sommerhus, blot fordi ejendommen formelt betegnes som
en sekundaerbolig pd trods af, at den efter biot 1 ar overgdr til at vaere en helérsbolig.

Det vil vaere problematisk for Danmark at argumentere for, at sondringen mellem hel@rsboliger og som-
merhuse - der er krumtappen i den vaemslovgivning, som Danmark kan opretholde ifalge Sommerhuspro-
tokollen - skal fastholdes, ndr Danmark ved at nedszette ejertidskravet netop selv bidrager til at udviske
denne sondring.

Det er s3ledes min vurdering, at en nedsattelse af ejertidSkravet i planlovéns § 41 udger en risiko i for-

- hold til opretholdelsen af den samlede vaemslovgivning og dermed i forhold til regleme for udlaendinges

muligheder for at erhverve sommerhus i Danmark.

I den forbindelse bemaerker jeg, at en lempelse af ejertidskravet som beskrevet ikke ngdvendigvis kan
begrundes i en forventning om, at en vis maengde heldrsboliger vil blive frigjort, og at den generelie bo-
ligmangel herved vil kunne afhjeelpes. Den pensionist, der har ejet et sommerhus det foreskrevne antal

- 8r, har ret til at bebo sommerhuset uden for perioden 1. april - 30. september, men uden at have pligt til

kun at bebo sommerhuset. Pensionisten kan sdiedes opretholde 2 ejendomme, men veelge frit, hvomnar
han vil bebo hvilket hus.

12 Se UfR 1998, side 29 H.
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Jo svagere en begrundelse for en regel er, desto stgrre vil kravene veere til, at greensetilfaelde behandles
ikke-diskriminerende og proportionait.

7.2 Graden af nedszttelsen af ejertidskravet

Risikoen i forhold til opretholdelsen af regleme for udlaendinges. muligheder for at erhverve sommerhus i

. Danmark skal ifglge kommissoriet for denne redeggrelse vurderes ud fra en nedszettelse af ejertidskravet

til henholdsvis 1 &r, 3drog 5 &r.

Spgrgsmalet er herefter, om aendringen af ejertidskravet i planlovens § 41 udger en gendring af “gae/den-
de fovgivning"” som defineret af EF-Domstolen i de domme, der er gennemgaet ovenfor i punkt 6.

I den ene ende af skalaen star muligheden for slet ikke at aendre ved det nuvaerende ejertidskrav pa 8 ar,
hvilket naturigvis vil vaere det sikreste. I den anden ende af skalaen stdr muligheden for at nedsastte
kravet til blot 1 3rs ejertid. '

Ved vurderingen af, hvorvidt og i givet fald hvor meget ejertidskravet kan aendres, er det vigtigt at holde
sig for gje, at EF-Domstolen i alle domme har anlagt en meget restriktiv fortolkning af begrebet “gae/den-
de Jovgivning'.

EF-Domstolen har senest i de gstrigske sager understreget, at den gstrigske tiltraadelsesakts artikel 70,
som svarer til reglen i Sommerhusprotokollen, er en undtégelsesordning, og at der i begrebet "gaeldende
lovgivning” ligger et krav om materiel identitet, dvs. indholdsmaessigt skal den gzeldende lovgivning op-
retholdes, og Domstolen har anlagt en streng fortolkning heraf. '

Heraf kan udledes, at begrebet "gaeldende lovgivning” fortolkes snaevert og indskraznkende, sdledes at.
lovgivning, der eksisterede den 1. november 1993, kan viderefgres, mens det kan give anledning til bety-
delig tvivl, i hvilket omfang det er muligt at indfere indholdsmaessige aendringer i lovgivningen og samtidig
bevare dakningen i Sommerhusprotokollens undtagelsesordning.

Den skrappe udformning af saerordning for Malta peger i samme retning og indikerer, at der er snaevre
graenser for, hvilke @ndringer en medlemsstat kan foretage i sin nationale lovgivning, hvis deekningen af
protokollen skal kunne opretholdes. Man kan ogsd udtrykke det p& den méade, at den danske Sommer-
husprotokol i lyset af de senere protokoller fremstdr, som om Danmark indrgmmes en tidsubegraenset
unik stilling. Hensynet til staternes lighed vil tale for, at protokollen underkastes en fortolkning, der under-
streger krav til saglighed, objektive og gennemsigtige kriterier osv.
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EF-Domstolen vil derfor veere tilbgjelig til at anleegge en restriktiv fortolkning, der statuerer, at der fore-
ligger en &ndring af den samiede lovgivning om erhvervelse af ejendomme, der ikke er heldrsboliger.

Dette m& s& meget desto mere blive forstaerket, ndr sendringen af den nationale lovgivning alene favori-
serer landets egne borgere samtidig med, at asndringen ikke sagligt kan begrundes, hverken med hensyn
der 13 til grund for den gaeldende lovgivning eller andre senere hensyn.

Det sikreste for Danmarks opretholdelse af det samlede vaern mod udlzendinges mulighed for at erhverve
sommerhus i Danmark vil sledes veere slet ikke at andre pd det nuvaerende ejertidskrav, der var gael-
dende p8 tidspunktet for vedtagelsen af Sommerhusprotokolien.

Ved vurderingen af, om ejertidskravet kan aendres til 1 eller 3 &r, uden at det udger en aendring af “eks/-
sterende lovgivning', m3 de oprindelige form8l, der 18 til grund for fastszettelsen af kravet til 8 &r, tages i '
betragtning. '

De oprindelige hovedformél var at sikre, at pensionister med en &relang tilknytning til et sommerhus fik
en egentlig ret til at bruge sommerhuset til hel@rsbeboelse og ikke alene muligheden efter planiovens §
40, stk. 2, til at sgge dispensation. '

Ejertidskravet, der oprindelig blev foresl3et til at vaere 10 &r, blev fastsat til 8 ar, for pd samme méde at
sikre, at der ikke som folge af forslaget gik spekulation i erhvervelse af sommerhuse samt sikre, at for-
skellen pd pn'seh mellem sommerhuse og heldrsboliger ikke blev udlignet. Yderligere ville man forhindre
et gget pres og belastning p& landets rekreative arealer, herunder miljget og infrastrukturen.

At der fortsat leegges afggrende vaegt pd disse forhold kommer til udtryk i den nylige aendring af lov om
planizegning, hvorefter ministeren ved afggrelsen af, hvilke sommerhusomrader der kan udvides, skal
finde det godtgjort, at udvidelsen ikke vil tilsideszette vaesentlige naturbskyttélses— og landskabelige
interesser'™, ;

Af ovennzvnte grunde, herunder at forhindre, at sommerhusomréderne gradvis overg8r til at blive par-
celhusomrader, bliver dispensationsadgangen i planlovens § 40, stk. 2, administreret yderst restriktivt. .

Det er ikke muligt at aendre denne praksis, eksempelvis ved en opfordring til kommuneme om generelt
at se mere velvilligt pd dispensationsansggninger fra pensionister end fra andre ansggere, idet dette ville
vaere at indfere en lempelse af ejertidskravet ad bagvejen, og dermed en aendring af begrebet "gaeldende
lovgivning”.

3 Jf. Lov om endring af lov om planlaegning nr. 455 af 9. juni 2004, § 1, stk. 2.




Safremt ejertidskravet sattes ned til 1 eller 3 &r, vil ingen af de oprindelige hensyn, der (8 til grund for
reglen om en vis ejertid, kunne varetages.

Hvis det sker, synes det af samme grund svaert at finde saglige argumenter for, hvorfor der overhovedet
skal veere et krav om ejertid, ferend en bolig i et sommerhusomrade kan anvendes hele &ret.

P& denne baggrund anser jeg det for tvivisomt, om Danmark vil kunne opretholde hele vaemslovgivningen
vedrgrende udlaandinges mulighed for erhvervelse af fast ejendom i Danmark med henvisning til Som-
merhusprotokollen, hvis Danmark lemper ejertidskravet i planiovens § 41 helt ned til 1 eller 3 &r.

Ligeledes vil en nedsaettelse af ejertidskravet tit 1 eller 3 8r kunne szette veernet mod udlaendinges mulig-
hed for erhvervelse af sommerhus i Danmark under et vist pres, idet den periode hvor en EU-borger skal
have haft bopael i Danmark for derefter at kunne bo her hele dret, szettes ned fra de nuveerende 10-11 &r
(2-3 &r heldrsbolig og herefter ejerskab af. sommerhuset i 8 &r) til ca. 3-6 ar.

En nedszettelse af ejertidskravet vil s3ledes kunne vaere et incitament for EU-borgere, der har gnske om
at boseette sig i Danmark i deres pensionistalder, for at komme til Danmark med henblik p8 erhvervelse af
et sommerhus.

Det mé& ud fra de anfarte overvejelser anses for betaenkeligt, hvis ejertidskravet i planlovens § 41 nedszet-
tes til 1 eller 3 &r.

Herefter henstar spgrgsmalet om, hvorvidt ejertidskravet kan nedszettes fra 8 til 5 ar, eller eventuelt fra 8
tit 6 &r.

Pensionsalderen i pensionslovgivningen og dermed ligeledes i planlovens § 41, stk. 2 er szenket fra 67 til
65 ar.

Dette har givet mig anledning til at overveje, hvorvidt-ejertidskravet pd 8 &r kunne nedszettes til 6 &r
netop som en konsekvens af nedszettelsen af pensionsalderen med 2 &r.

En nedsaettelse med 2 3r vil for det fgrste tage sit udgangspunkt i en konsekvensbetragtning i forhold til
en anden samfundsmaessig regulering, nemlig nedszettelsen af pensionsalderen og ikke blot et politisk
gnske om at nedszette ejertidskravet. For det andet vil nedsastteisen fortsat kunne begrundes sagligt med
samme miljg- og planlaegningsmaessige hensyn, som 13 til grund for fastsaettelse af kravet om 8 &rs ejer-
tid. En nedsasttelse til 6 dr vil formentlig €] heller medfgre, at EU-borgere af den grund gnsker at boszette
sig i Danmark for efter at have boet her i 2-3 &r og efterfgigende 0gs3 at have ejet et sommerhus i 6 ar at
kunne boszette sig permanent i sommerhuset.
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P3 den anden side er realiteten nok, at nedsaettelsen af pensionsalderen fra 67 til 65 ar er af begreenset
praktisk betydning. Dette skyides definitionen af "pensionist” i planlovens § 41, stk. 2, der ud over perso-
ner p8 65 8r ogsd daekker bersoner over 60 &r, der oppebeerer pension eller efterign, og tillige fertidspen-
sionister i henhold til lov om social pension. Fartidspension kan oppebaeres af personer i alderen fra 18 til
65 &r'>.

Ud fra denne synsvinkel kan konsekvensbetragtningen naeppe opretholdes.

Argumentet om, at de samme saglige hensyn, som | til grund for fastszettelsen af ejerlidskfavet p4 8 &r,
givetvis vil kunne opretholdes ved en nedsaettelse med 2 &r, kan naeppe alene begrunde en nedszettelse.
Henset til EF-Domstolens restriktive praksis og den snaevre udformning af saerordningen for Malta, er
udfaldet af en eventuel refssag ved EF-Domstolen om Danmarks opretholdelse af Sommerhusprotokolien i
tilfeelde af sendringer i vaemslovgivningen derfor usikker.

Pa bagarund heraf frardder jeg at nedsaette ejertidskravet til 6 ar.

For s8 vidt angdr en nedszetteise fra 8 til 5 &r er det eneste, der umiddelbart kunne anferes som begrun-
delse herfor, at vejledningen fra 1989, som altsé var geeldende p3 tidspunktet for indfgrelsen af Sommer-
husprotokalien, indeholder en anbefaling fra Miljgministeren om, at der gives dispensation til pensionister
til hel@rsbeboelse efter 5 ars ejertid.

Ophgjes en undtagelsesregel som denne - anfgrt i en vejledhing - til hovedreglen i planloven for s& vidt
angdr ejertidskrav, brydes imidlertid kravet om materiel identitet. Ud fra EF-Domstolens praksis kan en
nedszettelse af ejertidskravet fra 8 til 5 dr sdledes ikke karakteriseres som opretholdelse af den pa tids-
punktet for Sommerhusprotokollens indfgrelse gaeldende lovgivning.

Hertil kommer, at det forekommer mere tvivisomt, om de saglige hensyn, der oprindelig 18 til grund for
reglen om 8 rs ejertid, fuldt ud kunne opretholdes.

En nedszettelse af ejertidskravet til 5 &r kan sdledes ikke anbefales.

I den forbindelse bemeerkes, at det fglger af EF-Domstolens praksis, at sdfremt man har foretaget en
lempelse, s& er der ingen vej tilbage. Sa kan ejertidskravet med andre ord ikke blot igen fares tilbage til
de nuveerende 8 &r. Der kan sdledes ikke foretages en stramning, uden at reglén falder uden for Som-
merhusprotokoliens anvendelsesomréde.

154 3f. lov om social pension, lovbekendtggrelse nr. 42 af 28. januar 2004, § 16, stk. 1.




Reglen skal i s& fald bedgmmes efter de normale EU-retlige kriterier for vurderingen af hindringer for den
fri etableringsret og kapitalens frie bevaegelighed. '

7.3 Samlet vurdering

Det sikreste for Danmarks opretholdelse af det samlede veern mod udlaendinges mulighed for at erhverve
sommerhus i Danmark vil veere ikke at 2ndre pd det nuvaerende ejertidskrav, der var gzeldende p tids-
punktet for vedtagelsen af Sommerhusprotokolien.

P& baggrund af EF-Domstolens praksis og de seneste undtagelsesbestemmelser for nye EU-lande m8 det
antages, at en nedszettelse af ejertidskravet i planiovens § 41 til 1, 3, 5 eller 6 ar indebaerer en risiko for,
at de regler, der hidtil har vaeret omfattet af Sommerhusprotokollen, ikke vil kunne opretholdes fuldt ud,
eller at h&ndhzevelsen vil komme under pres. Vurderingen af risikoens sterrelse er forbundet med en vis
usikkerhed, og det er jo et politisk spgrgsmal, hvilken grad af risiko man er indstillet b& at acceptere.

Kgbenhavn den 20. oktober 2004
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K Hag S¢rensen

Peter Biering

Kammeradvokat Advokat







