Sager efter lov om erhvervelse af fast ejendom

Den 27. januar 2025

1. Overblik

Lov om erhvervelse af fast ejendom (erhvervelsesloven) regulerer adgangen til at kebe fast ejendom i
Danmark. Det fremgér af lovens § 1, stk. 1, at personer, der ikke har bopel i Danmark, og som heller
ikke tidligere har haft bopel i Danmark 1 et tidsrum af'i alt 5 4r, skal have tilladelse fra
justitsministeren til at kebe fast ejendom i Danmark. Det samme gaelder efter lovens § 1, stk. 2,
selskaber, foreninger og andre sammenslutninger, offentlige eller private institutioner, stiftelser og
legater, der ikke har hjemsted i Danmark samt udenlandske offentlige myndigheder.

Justitsministeriet har overfort kompetencen til at treeffe afgerelse i disse sager til Civilstyrelsen, jf.
cirkulereskrivelse nr. 9487 af 13. juni 2018. Det er derfor Civilstyrelsen, der administrerer omradet,
og det er Civilstyrelsen, der behandler ansegninger om tilladelse til at kebe fast ejendom.

Safremt tilladelse til erhvervelse af fast ejendom nagtes eller bortfalder, fordi betingelserne for
tilladelsen ikke er eller ikke leengere er til stede, eller fordi der ikke er indgivet ansegning om
tilladelse, meddeler Civilstyrelsen efter erhvervelseslovens § 8§ ejeren af ejendommen péleg om at
athende ejendommen inden for en bestemt frist pd mindst 6 méneder og hejst 1 ar.

Undladelse af at indgive ansggning om tilladelse til at erhverve fast ejendom og overtradelse af et
paleg om at athende ejendommen kan straffes med bede, jf. erhvervelseslovens § 10, stk. 1, og 2.

Efter erhvervelseslovens § 10, stk. 3, sker patale efter pdbud af Justitsministeren(Civilstyrelsen).

2. Sagsbehandling

I tilfelde af manglende indgivelse af anseogning om tilladelse til erhvervelse af ejendommen efter
erhvervelseslovens § 3, jf. § 1, eller manglende efterkommelse af et meddelt pdleg efter
erhvervelseslovens § 8 anmoder Civilstyrelsen den kompetente politikreds om at indlede
efterforskning af forholdet og forelaegge tiltalespergsmaélet for Civilstyrelsen.

Nar politiet har foretaget den relevante efterforskning, udarbejder anklagemyndigheden en indstilling
om tiltalespergsmalet til Civilstyrelsen. Det geelder uanset, om det vurderes, at der skal rejses tiltale,
eller at sagen skal afgeres med en pétaleopgivelse eller et tiltalefrafald.

Anklagemyndigheden sender indstillingen til Civilstyrelsen.

Det er Rigsadvokatens vurdering, at der pa grund af det lave antal af sager om overtraedelse af
erhvervelsesloven ikke foreligger en sddan sikkerhed om bede-niveauet, at der kan udstedes
bedeforlaeg 1 disse sager. I de sager, der vurderes at skulle afgeres med bedestraf, skal der derfor
indstilles tiltalerejsning.

Civilstyrelsen meddeler herefter politikredsen pdbud om patale.

2.1. Frister for sagsbehandlingen

Anklagemyndighedens indstilling om afgerelse af tiltalespergsmalet skal, s vidt muligt, sendes til
Civilstyrelsen inden for 6 méneder fra modtagelsen af Civilstyrelsens anmodning.



3. Foraxldelse

Da straffen efter erhvervelseslovens § 10, stk. 1 og 2, er bade for at undlade at indgive ansegning efter
erhvervelseslovens § 3, jf. § 1, om tilladelse til erhvervelse af fast ejendom, eller undlade at
efterkomme et palaeg efter erhvervelseslovens § 8, gaelder der i medfer af straffelovens § 93, stk. 1, nr.
1, en foreldelsesfrist pé 2 ar.

Foraldelsesfristen regnes fra gerningstidspunktet i sagen, jf. straffelovens § 94, stk. 1.

Foreldelsesfristen regnes ved manglende efterkommelse af et palaeg fra det pabudte
opfyldelsestidspunkt, det vil sige datoen for afthendelsespalaeggets udleb.

Politi- og anklagemyndigheden skal derfor vaere opmarksom pé foraldelsesfristen og muligheden for
at afbryde den ved at rejse sigtelse mod den mistenkte.

4. Jura

Lov om erhvervelse af fast ejendom

Bekendtgorelse nr. 265 af 21. marts 2014 af lov om erhvervelse af fast ejendom

Statsborgere fra andre EU-lande eller fra EQS-lande kan i visse tilfaelde kebe fast ejendom uden
Civilstyrelsens tilladelse. Det gaelder f.eks., hvis erhververen er lonmodtager, selvforsergende, studerende
eller efter EU’s regler om etableringsret er berettiget til at udeve selvstendig virksomhed o.1., og
ejendommen skal anvendes til helarsbolig eller er en forudsatning for erhververens virksomhed.

I sadanne tilfzelde skal erhververen under strafansvar erklere over for Tinglysningsretten, at
ejendommen skal anvendes som helarsbolig for erhververen eller er en forudsatning for erhververens
virksomhed her i1 landet. Samtidig skal det erkleres, at boligen ikke er et fritidshus eller en fritidsgrund
eller benyttes som sédan.

Hvis erhververen ikke lever op til den afgivne erklaering, og dermed ikke opfylder betingelserne for
ejendommens erhvervelse efter erhvervelsesbekendtgerelsen, vil Civilstyrelsens tilladelse vere
nedvendig efter erhvervelsesloven.

Hyvis tilladelse til erhvervelse af fast ejendom nagtes eller bortfalder, eller ansegning om tilladelse
ikke indgives, meddeler Civilstyrelsen ejeren palaeg om at atheende ejendommen inden en af
Civilstyrelsen fastsat frist pA mindst 6 mineder og hgjst 1 &r, jf. lovens § 8§, stk. 1.

5. Retspraksis

Rigsadvokaten har udarbejdet en praksisoversigt vedrerende domme efter erhvervelsesloven.
Oversigten kan findes her.

6. Straf og andre retsfolger
6.1. Bode


https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2014/265
https://vidensbasen.anklagemyndigheden.dk/h/6dfa19d8-18cc-47d6-b4c4-3bd07bc15ec0/VB/5a4cb0de-e6d7-4e6f-a226-c28c2579969c?

Undladelse af at indgive ansegning om tilladelse til at erhverve fast ejendom, jf. erhvervelseslovens §
3,jf. § 1, og overtreedelse af et paleg efter erhvervelseslovens § 8 kan straffes med bade, jf.
erhvervelseslovens § 10, stk. 1, og 2.

Der er begranset retspraksis pd omradet. I U.1996.147 blev tiltalte idemt en bede pa 25.000 kr. for
overtraedelse af erhvervelseslovens § 8, idet tiltalte havde undladt at efterkomme et udstedt
athendelsespalaeg. I TIK 2016.969 blev tiltalte idemt en bede pd 25.000 kr. 1 byretten for overtraedelse
af erhvervelseslovens § 8. Landsretten nedsatte beden til 10.000 kr. under henvisning til, at tiltalte
havde udvist salgsbestrebelser. Efter praksis kan beden nedsattes yderligere til 5.000 kr., hvis tiltalte
har udvist salgsbestrebelser, og der samtidigt kan konstateres lang sagsbehandlingtid, der ikke kan
tilregnes den tiltalte.

Pé den baggrund og under hensyn til den almindelige prisudvikling er det Rigsadvokatens vurdering,
at der som udgangspunkt skal nedlegges badepdstande efter folgende takster:

Overtraedelse af § 10, stk. 1. Overtradelse af § 10, stk. 2.
(Undladt at have sogt tilladelse) (Overtrddt palceg)
Standard-bede: 30.000 kr. 30.000 kr.
Tiltalte har gjort Boadepéastanden kan
salgsbestrzabelser: nedsattes med 5-15.000 kr.
Lang Badepéastanden kan nedsattes med Badepéastanden kan
sagsbehandlingstid: | 5-10.000 kr. nedsattes med 5-10.000 kr.
Andre formildende | Bodepdstanden kan nedsattes med Boadepéstanden kan
omstaendigheder: minimum 5.000 kr. nedsettes med minimum
5.000 kr.
Skaerpende Boadepéastanden kan forhegjes med Boadepastanden kan forhejes
omstaendigheder: minimum 5.000 kr. med minimum 5.000 kr.

6.2. Idemmelse af tvangsbeder

I tilfeelde, hvor padgaldende ikke athender ejendommen, efter at Civilstyrelsen har meddelt pabud
herom, og pagaldende ikke har haft bopel her i landet i et tidsrum af i alt 5 ar, skal der, som
udgangspunkt, nedleegges pastand om idemmelse af labende tvangsbeder efter lovens § 10, stk. 2, jf.
retsplejelovens § 997, stk. 3, indtil Civilstyrelsens pabud efterkommes.

Indbringes en sag om tvangsbeder for retten efter retsplejelovens § 997, stk. 3, er det afgerende, om
handle- eller lovliggerelsespligten stadig bestar. Det bemarkes, at en sag om idemmelse af tvangbeder
kan fores uathangigt af, om der rejses en straffesag. Straffelovens almindelige del, herunder
foreldelsesreglerne, gaelder ikke for tvangsbader.

Der er begranset retspraksis pad omradet. I U.1996.147 blev tiltalte idemt ugentlige tvangsbeder pa
5.000 kr., indtil tiltalte havde efterkommet et pabud om at atheende en ejendom.



Safremt ejendommen fortsat ikke athendes, kan sagen om idemmelse af tvangsbader indbringes for
retten pa ny med pastand om forhgjelse af tvangsbederne.

Der skal ved fastsattelsen af badepastanden tages hensyn til sagens konkrete omstendigheder.

P& den baggrund og under hensyn til den almindelige prisudvikling er det Rigsadvokatens vurdering,
at der som udgangspunkt skal nedleegges tvangsbedepastande efter folgende takster:

Overtradelse af § 10, stk. 2,

(overtradt palaeg)
Standard-niveau: 10.000 kr. om ugen
Formildende omstzendigheder Badepéstanden kan nedsattes til 5.000 kr.
Skeerpende omstzendigheder Boadepastanden kan forhgjes.

7. Efter dom/endelig afgeorelse

Nar der er truffet endelig afgerelse i sagen, skal der sendes en kopi af afgerelsen til Civilstyrelsen til
orientering. I sager, der omhandler idemmelse af tvangsbeder, skal der sendes kopi af retsboger 1
sagen til Civilstyrelsen til orientering.

Anklagemyndigheden har mulighed for at indsende domme til Anklagemyndighedens Vidensbase,
hvilket anbefales med henblik pa, at der eksisterer en opdateret praksisoversigt, jf. pkt. 5 ovenfor.
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