Begraensninger ved udlaendinges kgb af
fast ejendom i Danmark

Birgit Kristiansen og Christian Jgrgensen

Hvis du ikke har fast bopeel i Danmark,
og du heller ikke tidligere har boet i Dan-
mark i sammenlagt 5 ar, skal du have
Justitsministeriets tilladelse til at kobe fast
ejendom. Du kan fa tilladelse til at kobe en
heldrsbolig, hvis du har opholdstilladelse i
Danmark, eller hvis du er nordisk statsbor-
ger, der onsker at flytte til Danmark.

Hvis du er EU-borger, som arbejder
i Danmark eller som er selvstendig
erhvervsdrivende i EU eller andre EU-
selskaber, kan du kebe fast ejendom uden
Justitsministeriets tilladelse. Ejendommen
skal veere til heldrsbeboelse eller en forud-
seetning for, at du kan have selvstendig
virksomhed eller levere tjenesteydelser i
Danmark. Det samme geelder visse bor-
gere og selskaber fra lande, der er med i
aftalen om Det Europeeiske Okonomiske
Samarbejdsomrade (EDS).

Hvis du ikke er dansk statsborger, eller
du ikke har boet 1 Danmark i over 5 dr, skal
du soge Justitsministeriet om tilladelse til
at kebe fast ejendom til fritidsbrug. Til-
ladelse gives kun undtagelsesvis, og kun
hvis du som ansoger har en seerlig tilknyt-
ning til Danmark. www.borger.dk.

Indledning

Keb og salg af fast ejendom i Danmark er
som udgangspunkt et rent privat anlig-
gende mellem kgber og selger. Langt de
fleste handler gennemfores uden indblan-
ding af offentlige myndigheder, bortset fra
tinglysningsmyndigheden, som tinglyser
overdragelsesdokumentet (skadet). Kabe-
ren skal samtidig indberette oplysninger
om ejendommens beliggenhed, kebesum
og gvrige vilkédr for handlen til kommu-
nen, der videregiver oplysningerne til
skattemyndighederne.

Der er imidlertid veesentlige begrans-
ninger i lovgivningen, som gaelder for ud-
leendinges kab af fast ejendom herilandet.
Erhvervelseslovgivningen udggr sammen
med regler i planloven, sommerhusloven
og landbrugsloven et samlet veern, som
har til formal at sikre, at udleendinges mu-
ligheder for at erhverve sekundaerboliger
(sommerhuse) i Danmark ikke omgas. Som
udgangspunkt er begreensninger knyttet til
konkrete krav, som kaberen skal opfylde,
og krav, som afhanger af ejendommens
anvendelse og beliggenhed.

De samme begreensninger gaelder ved
kab af en anpart af en fast ejendom og

ved keb af en fysisk del af en fast ejen-
dom. I sidstneevnte tilfeelde kan der vere
yderligere begreensninger, som falger af,
at det efter udstykningsloven skal doku-
menteres, at den patenkte udstykning/
arealoverfarsel eller arealanvendelse ikke
er i strid med bestemmelser i udstyknings-
loven eller anden lovgivning.

Erhvervelsesloven

Lov om erhvervelse af fast ejendom (er-
hvervelsesloven), jf. den nugaeldende
lovbekendtggrelse nr. 566 af 28.august
1986 som andret ved lov nr. 1102 af 21.
december 1994, blev vedtaget i 1959. Ved
lovens ikrafttreeden den 1. januar 1960
blev adgangen til at erhverve fast ejendom
i Danmark begraenset saledes, at personer,
der ikke har bopeel i Danmark, og som hel-
ler ikke tidligere har haft bopeel i Danmark
iettidsrum pd1ialt 5 dr, kun kan erhverve
fast ejendom her i landet med Justitsmi-
nisteriets tilladelse. Tilsvarende begreens-
ninger geelder for selskaber, foreninger og
andre sammenslutninger, offentlige eller
private institutioner, stiftelser og legater,
der ikke har hjemsted i Danmark, samt
udenlandske offentlige myndigheder.
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Lovens bestemmelser geelder uanset

nationalitet, og den geelder saledes ogsa
for danske statsborgere. Bopelskravet
skal efter forarbejderne til loven forstas
meget strengt, saledes at personer, som
kun har midlertidigt ophold her i landet,
ikke kan anses for at have fast bopeel i
lovens forstand. Efter Justitsministeriets
mangearige praksis kan en person ikke
anses for at have fast bopel her i landet,
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En statsborger i et EU/E@S-land,
som er beskaftiget her i landet som
Ilsnmodtager og som har EU/E@S-op-
holdsbevis, kan frit erhverve denne
ejendom eller en ejerlejlighed, hvis
erhververen tager fast bopal i den
erhvervede ejendom.

En erhvervsvirksomhed kan erhver-
ves uden tilladelse af statsborgere
og selskaber i EU/E@S-lande, hvis
erhververen opfylder kravene i be-
kendtggrelse nr. 764/1995.

Sommerhuse i Danmark ma i almin-
delighed kun bebos en del af aret.
Derfor er det kun personer, der har
eller i mindst 5 &r har haft fast og
varig bopael her i landet, der kan er-
hverve et sommerhus uden tilladelse.

En landbrugsejendom p& 100 ha
med en kvaegbeszetning pa 128
kger. Ejendommen kan erhverves
uden tilladelse af en person, der er
fyldt 18 &r, og som har en godkendt
jordbrugsuddannelse, selv vil drive
ejendommen og selv vil tage fast
bopal pad ejendommen.

forend vedkommende har boet heri 5 ar.
Tidsubegreenset opholdstilladelse gives
ogsd normalt farst efter 5 ars ophold.
Loven omfatter fast ejendom af enhver
art, f.eks. et jordstykke med eventuelle
bygninger, en ejerlejlighed, en bygning
pé lejet grund eller en vindmglle, der er
opfort pa sgterritoriet. Efter loven er afta-
ler om langvarige brugs- eller lejeforhold
vedrgrende fast ejendom, der ma antages
at veere indgdet med det formal at omga

lovens regler, ugyldige.

En tilladelse til erhvervelse af en
ejendom skal sgges inden 6 maneder fra
overdragelsestidspunktet. Hvis tilladelse
neegtes eller bortfalder, eller kaberen und-
lader at sgge om tilladelse, kan Justitsmi-
nisteriet padbyde ejendommen afhendet
inden for en frist pd mindst 6 méaneder
og hejst 1 ar.

Ved Danmarks indtreeden i De Euro-
peeiske Feellesskaber (EF) i 1972 fik vi
lov til at opretholde serlige regler, der
begreenser udleendinges muligheder for
keb af fast ejendom her i landet. Man
frygtede, at der ville komme et gget pres
pa de rekreative arealer i Danmark, og at
det ville veere attraktivt for udleendinge at
kebe sommerhuse eller andre fritidshuse
i Danmark.

Justitsministeren udstedte regler om,
at EF-statsborgere, som vil bosatte sig i
Danmark og veere beskeeftiget som len-
modtagere eller pdbegynde en erhvervs-
virksomhed, kunne erhverve fast ejendom
her i landet uden Justitsministeriets
tilladelse, hvis ejendommen skal tjene
som vedkommendes heldrsbolig eller
erhververen etablerer sig pa ejendommen
som selvstendig erhvervsdrivende, jf.
bekendtgerelse nr. 593 af 20. december
1972, udstedt med hjemmel i § 5 i lov nr.
447 af 11. oktober 1972 om Danmarks til-
treedelse af De Europeiske Feellesskaber.
EF-selskaber, der er omfattet af bekendt-
gorelsen, har tilsvarende muligheder for at
erhverve fast ejendom i Danmark.

I 1988 vedtog EF direktiv 88/361/
EQF om kapitalens frie bevagelighed,
som indferte forbud mod hindringer for
kapitalanbringelser i andre lande, hvilket
ogsd omfatter erhvervelse af fast ejendom.
Endvidere blev der i 1990 og 1993 ved-
taget regler, hvorefter EF-statsborgere,
der har opholdstilladelse i medfer af EF-
direktiverne 90/364/E@QF om opholdsret,
90/365/EQF om opholdsret for lanmodta-
gere og selvsteendige, der er ophgrt med
erhvervsaktivitet, eller 93/96/EQF om
opholdsret for studerende, kan erhverve
adkomst pa fast ejendom i Danmark uden
Justitsministeriets tilladelse.

11992 blev de serlige regler, der geel-
der for EF-statsborgere og EF-selskaber,
udvidet til ogsé at geelde statsborgere og
selskaber fra EQS- lande, d.v.s. lande som
EF havde indgéet aftale med om Det Euro-
peeiske Bkonomiske Samarbejdsomrade.
Det geelder f.eks. Island og Norge. Aftalen
blev stadfeestet i Danmark ved lov nr.
963 af 9. december 1992, og de gaeldende
regler fremgar nu af bekendtggrelse nr.
764 af 18. september 1995 om erhvervelse
af fast ejendom for sa vidt angér visse



EF- og E@S-statsborgere og EF- og EQS-
selskaber.

De sarlige begrensninger for udlen-
dinges keb af fast ejendom her i landet
blev traktatfeestet i form af en ”som-
merhusprotokol” til Maastrichttraktaten,
der tradte i kraft den 1. november 1993.
Herefter er de danske regler for sekundeer-
boliger tidsubegreensede. ZAndringen af
EF til Den Europeiske Union (EU) skete
ogsa i 1993.

EU-borgeres erhvervelse af fritidsboli-
ger eller sommerhuse til privat brug kree-
ver sdledes tilladelse, hvis de ikke opfyl-
der erhvervelseslovens bopalskrav. Efter
fast praksis meddeler Justitsministeriet
kun tilladelse til erhvervelse af fritidsbo-
liger, hvis ansggeren har en ganske serlig
staerk tilknytning til Danmark.

Ved tinglysning af en lejekontrakt
eller et skgde foretager tinglysnings-
myndigheden en prgvelse, hvor det bl.a.
kontrolleres, at der foreligger de ngdven-
dige erkleringer og tilladelser m.v. efter
geeldende lovgivning, inden dokumentet
tinglyses endeligt.

Hvis kegber har bopeel i udlandet, skal
skedet indeholde en erklering pa tro og
love om, at vedkommende tidligere har
haft bopeel i Danmark i mindst 5 &r, eller
der skal veere vedlagt en tilladelse fra
Justitsministeriet, jf. dog nedenfor.

Nar kgberen er statsborger i et EU- eller
E@S-land eller er et selskab med hjemsted
i et EU- eller EAS-land, skal kgberen i

skadet erkleere under strafansvar efter

straffelovens § 162,

— at jeg er statsborger i et EU-land eller i
et EJS-land,

— at jeg efter det pageeldende lands regler

— erberettiget til at udeve selvstaendig

virksomhed i Danmark, eller

— er beskeeftiget som lenmodtager hos

(en navngivet arbejdsgiver) eller
— har EU-/E@S-opholdsbevis, som
vedleegges,
— at ejendommen skal anvendes til hel-
arsbolig for mig, og
— at ejendommen ikke er et fritidshus
eller en fritidsgrund eller benyttes som
sddan.

Tilsvarende erkleering skal afgives ved
personers eller selskabers erhvervelse af
fast ejendom i forbindelse med etablering
eller levering af tjenesteydelser.

Planloven
Ved lov nr. 315 af 18. juni 1969 om by- og
landzoner, der tradte i kraft den 1. januar
1970, blev Danmarks areal opdelt i byzo-
ner, sommerhusomrader og landzoner.
Denne opdeling byggede pé den hidtidige
planleegning i form af byplanvedtegter,
byudviklingsplaner m.v. Et areal kan over-
fores fra landzone til byzone eller sommer-
husomrade ved en lokalplan. Opdelingen
aflandet i zoner har betydning for admini-
strationen af en raeekke love, herunder de
begreensninger, der geelder for kb af fast
ejendom. Loven blev senere sammen med

kommuneplanloven og andre love samlet
i planloven, jf. nu lov nr. 813 af 21. juni
2007 om planlaegning.

Efter planlovens § 40 mé en bolig i et
sommerhusomrade bortset fra kortvarige
ferieophold m.v. ikke anvendes til over-
natning i perioden fra 1. oktober til 31.
marts, medmindre boligen blev anvendt
til heldrsbeboelse, da omradet blev ud-
lagt til sommerhusomrade. Dog har en
pensionist, der har ejet sin bolig i et som-
merhusomrdde i mindst 8 ar, jf. lovens §
41, en personlig ret til at benytte boligen
til helarsbeboelse.

Ved udtrykket kortvarige ophold forstéar
Miljeministeriet anvendelse i vinterhalv-
aret i perioder pad sammenlagt hgjst 3—4
uger samt weekender og helligdage. Det
betyder, at et sommerhus lovligt kan be-
nyttes til beboelse i hgjst ca. 30 uger arligt.
Bestemmelsen i § 40 geelder savel ejerens
brug af et sommerhus som den brug, der
sker i forbindelse med udlejning af huset.
Heraf fglger, at borgere fra andre EU-lande
ikke har ret til at erhverve en bolig i Dan-
mark, hvis den efter dansk lovgivning ikke
ma bebos hele éret.

Planlovens § 40 geelder kun for boliger
i omrader, der i planleegningen er udlagt
til sommerhusomrdde, men tilsvarende
begrensninger i anvendelsen af fritids-
boliger i by- og landzone kan vaere fastsat
i en lokalplan eller i konkrete bygge- og
zonetilladelser eller fremga af privatretlige
servitutter.
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Sommerhusloven
Sommerhusloven, nu lovbekendtggrelse
nr. 785 af 21. juni 2007 om sommerhuse
og campering m.v., blev vedtaget i 1972 i
forbindelse med Danmarks tilslutning til
EF. Efter lovens § 1 ma ejere eller brugere
af fast ejendom ikke erhvervsmeessigt eller
for et leengere tidsrum end 1 4r uden tilla-
delse fra Miljgministeriet udleje hus eller
husrum til beboelse eller udleje en del af
grunden til opferelse af beboelsesbygning,
medmindre det lejede skal anvendes til
helarsbeboelse. Reglerne geelder uanset
nationalitet og uanset zonestatus efter
planloven.

Efter lovens § 8 ma selskaber, for-
eninger og andre sammenslutninger ikke
uden Miljoministeriets tilladelse erhverve
fast ejendom, medmindre ejendommen
skal anvendes til heldrsbeboelse eller
i erhvervsgjemed. Reglerne i sommer-
husloven har séledes den selvstendige
betydning, at selskaber m.v., der ikke
er omfattet af tilladelseskravet i erhver-
velsesloven, skal have tilladelse til at
erhverve fast ejendom, der ikke tjener til
erhverv, og at Miljgministeriet inddrages
ved ansggning om tilladelse til erhvervelse
af en ejendom, der ikke skal anvendes til
helarsbolig eller til erhverv.

Nar et selskab el.lign. keber fast ejen-
dom, skal skgdet indeholde en erkleering
i henhold til sommerhusloven.

Landbrugsloven
Landbrugsloven, nu lovbekendtggrelse
nr. 1202 af 9. oktober 2007, indeholder
en rakke begrensninger for keb af en
landbrugsejendom, som geelder uanset
nationalitet. Ved personers erhvervelse af
en landbrugsejendom er det bl.a. et krav, at
keberen skal tage fast bopzel pa ejendom-
men inden 6 maneder efter erhvervelsen.
Kravet blev indfert i 1973 kort tid efter
Danmarks indtreeden i EF. Baggrunden
herfor var dels en forventet gget indtjening
i landbruget efter tilslutningen til EF og
en konstateret stigende eftersporgsel pa
landbrugsjord til byudvikling og rekrea-
tive formal, dels et gnske om at forbeholde
erhvervelse af landbrugsejendomme for
personer, der skal leve af at drive landbrug,
og at hindre fjerneje.

Langt sterstedelen af det dbne land er
undergivet landbrugslovens erhvervelses-
regler. Der er ingen begreensninger i land-
brugsloven, nér der er tale om erhvervelse
af en landbrugsejendom, der i sin helhed
ligger i byzone eller sommerhusomrade.

En person, der er fyldt 18 ar, kan er-
hverve en landbrugsejendom under 30 ha,
hvis vedkommende vil tage fast bopeel pa
ejendommen og ikke er ejer eller medejer
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af andre landbrugsejendomme, jf. lovens
§12.

Hvis ejendommen er stgrre end 30 ha,
er der endvidere krav om, at erhververen
skal have en landmandsuddannelse og
selv drive ejendommen. Uddannelseskra-
vet kan ogsé opfyldes ved en udenlandsk
jordbrugsuddannelse, hvis den kan side-
stilles med de danske krav. I 1996 havde
200-225 hollandske statsborgere erhver-
vet landbrugsejendomme i Danmark.

En person, der opfylder de naevnte
vilkér, kan erhverve eller vaere ejer af flere
landbrugsejendomme, hvis de alle ligger
inden for en luftlinjeafstand pé 10 km, og
det samlede areal ikke overstiger 400 ha,
eller antallet af ejede landbrugsejendom-
me ikke overstiger 4. Afstandsgraensen
pé 10 km regnes fra beboelsesbygningen
pé den ejendom, hvor ejeren/erhververen
bor. Nar erhververen vil blive ejer af mere
end 100 ha, kan ejere af neerliggende
landbrugsejendomme dog gore krav pa en
fortrinsstilling til at f4 deres landbrugs-
ejendom suppleret.

Loven indeholder endvidere regler,
hvorefter offentlige myndigheder, fonde
og selskaber kan erhverve landbrugsejen-
domme, samt regler, hvorefter der i seerlige
tilfeelde kan meddeles tilladelse til for-
eningers eller andre sammenslutningers
erhvervelse af en landbrugsejendom.

Skgdet skal veere forsynet med kom-
munens pategning om, at erhververen
har afgivet de nedvendige erkleeringer om
opfyldelse af landbrugslovens erhvervel-
sesbestemmelser, eller veere vedlagt en
tilladelse fra den stedlige jordbrugskom-
mission, jf. cirkuleere nr. 36 af 3. juni
2005.

Bopalspligten
Bopelspligten i lovens § 8 indebaerer, at
erhververen skal have fast bopel pa ejen-
dommen i mindst 8 ar, d.v.s. veaere tilmeldt
folkeregistret som boende pé ejendommen
og overnatte pa ejendommen, medmindre
der foreligger serlige forbigdende om-
steendigheder. Bopalspligten kan ogsa
opfyldes ved at have fast bopeel pa en
anden landbrugsejendom, der ejes af den
péageldende eller af den pageeldendes
egtefelle eller samlever, jf. § 8, stk. 3, der
ikke indeholder krav om afstand fra den
ejendom, der udlgser bopalspligten.

I en konkret sag C-370/05 (Festersen-
dommen), hvor en tysk statsborger
havde kebt en landbrugsejendom pa 3 ha
i Sgnderjylland, men undladt at opfylde
bopelspligten, blev vedkommende idgmt
en bede ved byretten. Den tyske statsbor-
ger ankede dommen til Vestre Landsret,
som stillede spergsmadl til EF-Domstolen,

bl.a. om frie kapitalbevaegelser i relation
til bopelspligten. EF-Domstolen under-
kendte bopelspligten for s& vidt angar
landbrugsejendomme under 30 ha, séledes
som den var udformet i den dageldende
landbrugslov, idet den var i strid med EF-
Traktatens regler i artikel 56 om kapitalens
frie beveegelighed.

Pé den baggrund blev landbrugsloven
e@endret i 2007, séledes at bopeelspligten
ved erhvervelse af en ejendom under 30
ha ogsé kan opfyldes ved, at en anden end
erhververen (d.v.s. en lejer, forpagter eller
bestyrer) tager fast bopel pa ejendom-
men. Det betyder, at erhververen enten
selv skal bo pé& ejendommen eller sikre,
at ejendommen er beboet i mindst 8 ar.
Hvis bopaelspligten opfyldes af en anden
person, ma ejeren kun opholde sig pa
ejendommen, ndr dette sker i forbindelse
med ejendommens drift.
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