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Landsmøde og ordinær generalforsamling – lørdag den 25. september 2010

Referenter: BBN og LB

Sted: Clarion Collection Hotel Plaza i Odense kl. 10.00
Gæstetaler: Fuldmægtig Lone Møller, By- og Landskabsstyrelsen, Miljøministeriet

Formanden Jan Howardy bød velkommen til fuldmægtig Lone Møller og takkede hende for at afse tid til at komme til Landsmødet.

Lone Møller oplyste at der er ca. 218.000 sommerhuse i Danmark, og at der er ca. 7.500 km kyststrækning. Den 31.marts 2009 var der ca. 18.300 helårsbeboede sommerhuse, og heraf er de ca. 15.600 lovligt beboet efter gældende bestemmelser Godt 9.600 er pensionistbeboede sommerhuse. Dette svarer til ca. 9,2 % af samtlige sommerhuse. Gæstetaleren oplyste endvidere at sommerhusene er fordelt over hele landet med 89 % i sommerhusområder i 75 kommuner, 7 % i landzone og 4 % i byzone. Den gennemsnitlige størrelse på et sommerhus er ca. 75 m2.

Der har været forbud mod helårsbeboelse i sommerhuse siden 1925 og fra 1938 har forbuddet været begrundet i ønsket om differentieret anvendelse af landets arealer, hvor sommerhusområderne er forbeholdt rekreativ brug og fritid. Her beskytter helårsforbuddet mod pres for udlæg af nye sommerhusområder samtidig med, at det beskytter sårbare områder mod slid og sikrer karakteren af rekreativt område, som ønsket af hovedparten af sommerhusejerne. Og siden Danmarks medlemskab af EU i 1972 indgår helårsforbuddet også som et vigtigt led i værnslovgivningen omkring erhvervelsesloven, der regulerer udlændinges muligheder for at købe fast ejendom i Danmark, og som administreres af Justitsministeriet. 
I 1992 lovfæstedes forbud mod nye udlæg til sommerhuse i den 3 km brede kystnærhedszone, hvor der er stort pres for byggeri til sommerhuse m.m.
Afviklingsloven fra 1999’s 10-årige dispensationer udløb den 31. marts 2009, og lovovervågningen blev som forudsat i forarbejderne til afviklingsloven ophævet ved bekendtgørelse nr. 424 af den 23. april 2010. Kommuner skal håndhæve helårsforbuddet efter planlovens § 51 og § 51a og By- og Landskabsstyrelsen har udarbejdet håndhævelsesvejledning nr. 9957 af 18. september 2009 til at bistå kommunerne hermed. Hvis kommuner ikke håndhæver helårsforbuddet, kan den manglende tilsynspligt indbringes for Statsforvaltningen, og her har Fritidshusejernes Landsforening en vigtig rolle som vagthund.
Planlovens helårsforbud § 40, stk. 1 indebærer, at der er forbud mod overnatning bortset fra kortvarige weekend- og ferieophold m.v. fra 1. oktober til 31. marts. Max 3-4 uger ad gangen, i alt max. 7-8/13 uger i løbet af vinterhalvåret. Et ophold afbrydes ikke ved enkelte overnatninger andetsteds. Det gælder også udlejning til forskellige lejere og for brug i vinterhalvåret af flere ejere og venner, se Vestre Landsrets dom U.2002.1632V om forståelsen af udtrykket kortvarige ferieophold.

Der gives typisk bøder i størrelsesorden 7.500 til 10.000 kr. for ulovlig sommerhusbeboelse i vinterhalvåret. Hertil kommer – ved CPR tilmelding til sommerhusadressen – daglige administrative tvangsbøder, der havner i kommunekassen.

Lone Møller gennemgik mulighederne for helårsbeboelse (dispensation efter planlovens § 40, stk. 2, og pensionistreglen i planlovens § 41, der giver pensionister ret til at bo hele året i sommerhuset), samt håndhævelsesreglerne i planlovens §§ 51 og 51a.
Dispensation kan gives i henhold til Planlovens § 40, stk. 2, men det skal understreges at dispensationen er helt personlig, dog henstilles det i Miljøministeriets vejledning nr. 187 af 14. november 1996, at det i dispensationen fastsættes, at en ægtefælle eller samlever kan fortsætte beboelsen på samme vilkår som ejeren i tilfælde af ejerens død. Dispensationsbestemmelsen skal administreres restriktivt. Det blev understreget, at en dispensation efter planlovens § 40, stk. 2, til helårsbeboelse også vil fremgå af BBR-meddelelse, men en ny ejer vil ifølge nylig afgørelse af Naturklagenævnet ikke kunne støtte ret på en BBR-meddelelse herom til selv at få ret til helårsbeboelse. En dispensation efter planlovens § 40, stk. 2 bortfalder ved fraflytning, og hvis retten ikke udnyttes i 3 år.

Stoploven, planlovens § 51 A pålægger kommunen helt konkrete håndhævelsestiltag ved CPR-tilmelding til sommerhusadressen. Kommunen skal således give påbud om fraflytning inden 14 dage efter CPR-tilmelding med krav om dokumentation for fraflytning. Kommunen skal også politianmelde straks, dersom påbuddet ikke efterkommes og skal administrativt pålægge daglige tvangsbøder på – som udgangspunkt - 300 kr. pr. dag (januar 1999 niveau). Disse inddrives via SKAT. Dersom politianmeldelsen resulterer i en straffesag ved domstolene, idømmes typisk bøder, som forhøjes, hvis der senere rejses straffesag for overtrædelse af helårsforbuddet igen (gentagelsesvirkning). Kommunen skal have tilfredsstillende dokumentation for, at flytningen er effektueret. Dersom fraflytning er sket til en dækadresse, og kommunen har/får mistanke herom, er kommunen forpligtet til at undersøge sagen og om nødvendigt håndhæve helårsforbuddet i overensstemmelse med reglerne i planlovens §§ 51 og 51a og retningslinjerne i den udsendte håndhævelsesvejledning.

Følgende spørgsmål blev stillet af de fremmødte medlemsforeninger:

Gert Leif Gyldvig, Gf. Cottageparken spurgte om regler ved f. eks 3 ejere af sommerhuset med hver sin tredjedel? I tilfælde af dødsfald kan ejerskabet så videreføres til f.eks. et barnebarn? I tilfælde af helårsstatus til en af ejerne, kan eventuelle børn opretholde samme status som forældrene?
SV: I tilfælde af dødsfald kan ejerskabet overgå til et barnebarn ved arv eller salg. ”Ejertiden” i pensionistreglens (planlovens § 41’s) forstand videreføres ikke til barnebarnet. Barnebarnet skal således selv have ejet sommerhuset i 8 år (og selv være pensionist), før barnebarnet har ret til at bo i sommerhuset efter planlovens pensionistregel. Kun hvis barnebarnet havde fælles husstand med bedsteforælderen i sommerhuset, og bedsteforælderen boede i sommerhuset i kraft af pensionistreglen, har barnebarnet ret til at fortsætte beboelsen. 

Dersom bedsteforælderen boede i sommerhuset i kraft af en dispensation efter § 40, stk. 2, er udgangspunktet, at et barnebarn, der har boet sammen med bedsteforælderen i sommerhuset, ikke har ret til at fortsætte helårsbeboelsen. I vejledning nr. 187 af 14. november 1996 henstilles, at dispensationen giver en ægtefælle eller samlever ret til at fortsætte helårsbeboelsen efter dispensationsindehaverens død.
Barnebarnet vil altid kunne søge om dispensation efter planlovens § 40, stk. 2, men det afhænger af den konkrete sag, om kommunen kan og vil dispensere – og dispensationsbestemmelsen skal administreres restriktivt.
Per Sørensen, Gf. Falen af 1973 spurgte om bestemmelser ved skilsmisse hvis f.eks. en 48-årig hustru ikke var ejer af sommerhuset, ej heller tinglyst? Kan der gives dispensation og hvordan forholder det sig vedrørende fælleseje og/eller uskiftet bo?
SV: Dersom manden har boet i sommerhuset i kraft af pensionistreglen, bortfalder retten til at bo i sommerhuset ved pensionistens fraflytning, dvs. også for hustruen. Hustruen kan – hvis hun ved skilsmissen opnår ejerskab af sommerhuset og ikke selv er pensionist – søge om dispensation efter planlovens § 40, stk. 2 til helårsbeboelse i sommerhuset.  Er hustruen selv pensionist (fx førtidspensionist) og overtager hun sommerhuset ved skilsmissen, har hun krav på at bo i sommerhuset, hvis der har været formuefællesskab i ægteskabet i de sidste 8 år. Har sommerhuset været mandens særeje, kan hustruen ikke opfylde kravet om 8 års ejerskab, og så er hun ikke omfattet af pensionistreglen, men kan søge om dispensation efter § 40, stk. 2. Dispensationsbestemmelsen skal som sagt administreres restriktivt.

Martin Justesen, Gf. Fredendal (Samsø) spurgte om ulovlig udlejning af sommerhus.
SV: Udlejning til helårsbeboelse i vinterhalvåret og udlejning til ferieformål, der går ud over kortvarige weekend- og ferieophold i vinterhalvåret er i strid med helårsforbuddet, og kommunen har pligt til at håndhæve forbuddet i overensstemmelse med planlovens §§ 51og 51a og førnævnte håndhævelsesvejledning.

Ruth Lorenzen, enkeltmedlem Halsnæs Kommune spurgte om lovligheden ved, at kommunen sætter familier ind i sommerhusene? Kommunen ser stort set gennem fingre med ulovlig helårsbeboelse og ca. 1/3 del bor ulovligt i området - er det ikke kommunen som har tilsynspligten? Der er tilsyneladende ca. 1.500 sommerhusejere der har modtaget lovlig status til helårsbeboelse under Afviklingslovens ophævelse? Ruth fortsatte med at konstatere, at 10-års reglen havde været for lang, og at det var som at sætte ræven til at vokse gæs!
SV: Det vil være i strid med helårsforbuddet og kommunernes håndhævelsesforpligtelser, at kommunerne lader familier bo hele året i sommerhuse i sommerhusområder, medmindre kommunen har givet dispensation. Dersom kommunerne ikke overholder deres tilsynsforpligtelser eller giver dispensation på usagligt grundlag til helårsbeboelse, kan den manglende overholdelse/dispensationspraksis indbringes for Statsforvaltningen.  I den forbindelse understregede Lone Møller, at dispensationsbestemmelsen giver kommunerne mulighed for at skønne over sagens omstændigheder, men at dispensationsbestemmelsen skal administreres restriktivt. Og her har Landsforeningen, der har fingeren på pulsen og kender sommerhusområderne, en vigtig opgave som vagthund.
Nils Færge, Gf. Strandlygård forespurgte om et autoværksted i sommerhusområdet var lovligt?

SV: Dersom autoværkstedet var lovligt etableret, før områdets udlægning til sommerhusområde og driften ikke har været stoppet i mere end 3 år, eller en lokalplan udlægger autoværksted det pågældende sted i sommerhusområdet, så er forholdet lovligt. Er det ikke tilfældet, er det ikke foreneligt med områdets status som sommerhusområde. Ejerforeningen eller Landsforeningen kan tage kontakt til kommunen herom. Hvis der er tale om en ulovligt forhold, og kommunen ikke løser problemet, kan kommunens manglende tilsyn indbringes for Statsforvaltningen. 
Steen Bakhøj, Gf. Lyngvangen spurgte, om gældende bestemmelser og retskrav med hensyn til isolering af sommerhuset ved helårsbeboelse. Steen nævnte, at hans oprindelige sommerhus var isoleret med 50 mm, og den efterfølgende tilbygning var på 100 mm, som var lovkrav på den tid tilbygningen blev bygget. Forespurgte sin kommune om problemet, men fik nej til dispensation.
Han opfordrede til at spørge kommunen om gældende byggeregulativer er overholdt, idet det kan koste dyrt ikke at have fået en tilladelse.

SV: Lone Møller oplyste, at kommunen administrerer reglerne i BR08, som Erhvervs- og Byggestyrelsen er sektormyndighed for, samt at helårsbeboelse efter pensionistreglen er undtaget fra krav om byggesagsbehandling. Det er imidlertid ikke er tilfældet ved dispensation efter planlovens § 40, stk. 2. Så det er en god ide at forhøre sig i kommunen, hvis man vil bo der hele året i kraft af en dispensation efter planlovens § 40, stk. 2.

Nils Færge, Gf. Strandlygård spurgte om retskrav ved køb af kondemnabelt sommerhus?

SV: Hvis man ønsker at købe et kondemnabelt sommerhus, kan man ikke (efter 8 års ejerskab) bo i det hele året i kraft af pensionistreglen. Her bør man tage kontakt med kommunen for at høre, om ombygninger kan klare problemerne, eller om der bør bygges et helt nyt sommerhus.
Erik Jørgensen, Gf. Gabets Sommerland oplyste at det næsten er umulig at få oplyst informationer efter ændringen til digital tinglysning.
SV: Gæstetaleren bad Bente Mortensen, Gf. Hofmansgave Sommerby som har været ansat på et tinglysningskontor om at forklare de nye ændringer.

Bente Mortensen, Gf. Hofmansgave Sommerby forklarede at, i dag kan man kun rette henvendelse til tinglysningsretten i Hobro idet der ikke mere gives telefoniske oplysninger. Henvendelse kan ske via E-mail og her kan man få svar på eventuelle spørgsmål. Man kan også gå ind på ”domstol.dk” og derefter tinglysningsretten. Man kan kun få svar hvis det er ens egen ejendom, men skal passe på fordi det koster penge for hvert opslag, og der kan være meget lang ventetid. Bente havde dog fået oplyst, at der på landets dommerkontorer stadig findes en PC, hvorpå man kan logge sig ind og det er gratis. Man skal dog ikke forvente den store hjælp idet det ikke mere er tinglysningspersonale der svarer, men måske kan man være heldig og få en person der ved noget om samme.
Torben Harritz, Gf. Pramdragerparken tilføjede, at før i tiden kunne man henvende sig til Statstidende og omkostningsfrit få oplyst f. eks. nye ejere af sommerhuse. Nu skal man henvende sig på www.tinglysning.dk (digital tinglysning), og hvis det kun er uofficielle tingbogsoplysninger man beder om, koster det 30,00 kr. pr. henvendelse. Det er dog gratis hvis man kun ønsker historiske oplysninger. En officiel tingbogsoplysning koster 175,00 kr.

Torben von Pein, Gf. Sandager Næs spurgte, hvad hvis kommunen ikke udsender dagbøder?

SV. Hvis der er tale om en situation, hvor planloven pålægger kommunen at pålægge administrative dagbøder, så vil kommunens manglende opfyldelse kunne indbringes for Statsforvaltningen.
Sørn Jørgensen, Gf. Øster Lyngs Præmiegrunde fik oplyst at pensionister har et retskrav på helårsbeboelse, jf. Planlovens § 41 på visse betingelser (man skal være pensionist, som defineret i planlovens § 41 og have ejet sommerhuset i mindst 8 år, og man skal fortsat eje sommerhuset – gerne på delebasis – under hele beboelsen).

Lone Møller gennemgik kort mulighederne for at klage til Naturklagenævnet, tilsynet med kommunerne (Statsforvaltningen), sommerhuslovens krav om udlejningstilladelse ved langvarig eller erhvervsmæssig udlejning til ferieformål (ejers udlejning af 1-2 sommerhuse, som vedkommende også selv benytter, kræver ikke tilladelse), udlæg af nye sommerhusområder og regeringens strategi for Danmark i balance i en global verden med tiltag af særlig interesse for sommerhusejerne (forhøjelse af bundfradraget for udlejning fra 10.000 kr. til 20.000 kr. pr. år med virkning fra 2010 betinget af udlejning gennem udlejningsbureau, der får indberetningspligt til SKAT)  
Gæstetalerens indlæg var så interessant, at indlægget og spørgsmål fra de fremmødte medlemsforeninger ikke kunne nås indenfor den fastsatte tidsramme.

Formanden takkede Lone Møller for et meget relevant og inspirerende indlæg, og de udmærkede svar til de stillede spørgsmål på trods af de tekniske problemer vi startede med. Landsforeningen og By- og Landskabsstyrelsen, Miljøministeriet blev enige om at fastholde det allerede gode samarbejde. Til slut overrakte formanden Lone Møller tre gode flasker rødvin.
I øvrigt kan det oplyses at Lone Møllers indlæg var på PowerPoint præsentation, og dette kan rekvireres hos Landsforeningens sekretariat.
