Praksisoversigt om udlzendinges erhvervelse af fast ejendom i
Danmark

Version 11. april 2025

Domme vedrerende overtredelse af lov om erhvervelse af fast ejendom. Praksisoversigten opdateres
lobende.

1. Undladelse af efterkommelse af meddelt
afhaendelsespabud, jf. § 10, stk. 2, jf. § 8

1.10. Retten i Svendborgs dom af 30. januar 2025
(AM2025.01.30B)

T blev 1 byretten idemt en bade pa 10.000 kr. for overtredelse af lov om erhvervelse af fast ejendom §
10, stk. 2, jf. § 8, ved at have undladt at efterkomme Justitsministeriets pabud af 20. december 2021
om inden 6 méneder at ath@nde sin ejendom. T udeblev fra hovedforhandlingen uden at have
dokumenteret lovligt forfald, hvorfor retten lagde til grund, at T matte erklere sig enig med den rejste
tiltale. T var tilflyttet adressen den 1. august 2022.

1.9. Retten i Hjorrings dom af 27. januar 2025
(AM2025.01.27B)

T blev 1 byretten idemt ugentlige tvangsbeder pa 5.000 kr. fra den 1. august 2025 indtil Civilstyrelsens
palaeg af 2. november 2020 og 1. juni 2021 om inden 6 maneder at athende sin ejendom var
efterkommet. Under hovedforhandlingen erkendte T ikke aktuelt at have den fornedne tilladelse til at
eje ejendommen. Retten lagde ved fastsattelsen af fristen vaegt pa, at T havde oplyst om igangvarende
proces med at forsege at {4 forholdet lovliggjort enten ved at erhverve den fornedne tilladelse ved
Civilstyrelsen eller ved at athaeende ejendommen. Der var indtradt foraeldelse med hensyn til det
strafferetlige ansvar, og sagen var saledes alene indbragt for retten med pastand om idemmelse af
tvangsbader.

1.8. Retten i Odenses dom af 13. januar 2023
(AM2023.01.13B)

T blev i byretten idemt en bade pd 5.000 kr. for overtraedelse af lov om erhvervelse af fast ejendom §
10, stk. 2, 1. pkt., jf. § 8, ved at have undladt at efterkomme Justitsministeriets pabud af 19. oktober
2016 om inden 6 maneder at afthende en fast ejendom, som hun forinden var fraflyttet. T forklarede
blandt andet, at det ikke havde veret muligt for hende at selge ejendommen, da ejendommen havde
veeret udsat for omfattende haervaerk i form af forurening ved udhaldning af dieselolie pa store dele af
ejendommen. Retten fandt, at der ikke var grundlag for at antage, at det trods forureningen af
ejendommen havde veret umuligt at selge ejendommen. Retten lagde serligt vaegt pa, at ejendommen
var sat til salg frem til marts 2016, men ikke var til salg fra dette tidspunkt og frem til april 2019.
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1.7. Retten i Glostrups dom af 4. januar 2022
(AM2022.01.04B3)

T blev i byretten idemt en bede pd 5.000 kr. for overtreedelse af § 10, stk. 2, jf. § 8, 1 lov om
erhvervelse af fast ejendom ved ikke at have efterkommet Justitsministeriets paleeg om inden 6
mdneder at athende sin ejendom. T udeblev fra hovedforhandlingen uden at have dokumenteret lovlig
forfald, hvorfor retten lagde til grund, at T matte erklaere sig enig med den rejste tiltale imod ham. Da
T havde udfoldet salgsbestrabelser, ville baden efter praksis kunne fastsettes til 10.000 kr. Retten
nedsatte baden med henvisning til lang sagsbehandlingstid. Retten fandt sdledes, at
sagsbehandlingstiden, pa trods af at sagen skulle foreleegges Justitsministeriet, og at der endvidere
havde vaeret behov for at forkynde anklageskriftet i udlandet, havde varet uacceptabel lang. Der var
forlebet ca. 6 &r fra forholdet kunne patales til hovedforhandlingen.

1.6. Ostre Landsrets dom af 25. maj 2016
(AM2016.05.2503)

T blev i landsretten idemt en bade pa 10.000 kr. for overtreedelse af lov om erhvervelse af fast
ejendom § 10, stk. 2, jf. § 8, ved ikke at have efterkommet Justitsministeriets paleeg om inden 6
mdneder at have afthendet sin ejerlejlighed. T forklarede, at hun i en l&ngere periode havde forsegt at
selge ejendommen blandt andet via en ejendomsmagler. Lejligheden blev efter fristens udleb solgt
med et mindre underskud. Retten lagde veegt pa, at ejendommen ikke blev athendet inden for fristen,
og at boligen pa intet tidspunkt havde varet reelt uselgelig, hvis udbudsprisen havde varet senket
yderligere, hvilket T ikke enskede. Det kunne ikke fore til en anden vurdering, at et salg inden for
fristen pd 6 méneder ville have medfort et oget tab som felge af prisudviklingen generelt pa
ejendomsmarkedet. Landsretten stadfeestede skyldspergsmaélet og nedsatte beden fra 25.000 kr. til
10.000 kr. henset til T’s salgsbestrabelser.

1.5. Ostre Landsrets dom af 13. maj 2015
(AM2015.05.139)

T blev i landsretten idemt en bade pa 10.000 kr. for overtraedelse af lov om erhvervelse af fast
ejendom § 10, stk. 2, 1. pkt., jf. § 8, ved at have undladt at efterkomme Justitsministeriets pdbud om
inden 6 méneder at athaende en ejerlejlighed. T blev desuden idemt ugentlige tvangsbader pa 1.000
kr., indtil pilaegget blev efterkommet. T var udrejst af Danmark og bosiddende i Norge, hvor han var
studerende. T havde udlejet sin lejlighed og enskede at salge den pa et tidspunkt, hvor det var
okonomisk gunstigt, og han efterkom derfor ikke ejendomsmeglerens radgivning om priss&tning.
Retten fandt herefter, at T ikke havde gjort tilstrekkelige bestrabelser pé at selge lejligheden.
Landsretten nedsatte baden fra 25.000 kr. til 10.000 kr. og tvangsbederne fra 5.000 kr. til 1.000 kr. og
lagde herved veagt pa tiltaltes personlige og skonomiske forhold samt sagens @vrige omstaendigheder,
herunder de salgsbestrabelser T havde udfoldet.

1.4. Retten i Horsens’ dom af 18. juni 2014
(AM2014.06.18B5)

T blev 1 byretten idemt en bede pd 20.000 kr. for overtraedelse af lov om erhvervelse af fast ejendom §
10 stk. 2, 1. pkt. jf. § 8, 1. pkt., ved som medejer af en fast ejendom at have undladt at efterkomme et
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af Justitsministeriet meddelt paleeg om inden 6 maneder at athende sin andel af ejendommen. T
udeblev fra hovedforhandlingen uden, at der blev oplyst et gyldigt grundlag for udeblivelsen til retten.
Retten ansa derfor T for at vedgd den rejste tiltale. T blev endvidere pédlagt inden for en nermere
fastsat frist at efterkomme Justitsministeriets pabud om at afhande sin andel af ejendommen, saledes
at manglende overholdelse heraf ville medfere tvangsbeder pd 2.000 kr. pr. pabegyndt uge.

1.3. Retten i Frederikshavns dom af 27. juni 2005
(AM2005.06.27B)

Tiltalte blev i byretten idemt en bede pa 20.000 kr. samt tvangsbader pa 5.000 kr. pr. uge for
overtredelse af lov om erhvervelse af fast ejendom § 10, stk. 2, jf. § 8, ved at have undladt at
efterkomme Justitsministeriet pdbud om at athande sin ejendom. Tiltalte havde ved erhvervelsen af
ejendommen erklaret, at ejendommen var en forudsetning for virksomhed 1 Danmark, samt at
ejendommen ikke blev benyttet som fritidshus. Ejendommen var under ombygning i 8 ar, og i den
periode blev der ikke drevet erhvervsvirksomhed fra ejendommen. Efter ombygningen blev der atholdt
et mindre antal seminarer pd ejendommen. Retten fandt, at erhvervsaktiviteten var af sd ringe omfang,
at der ikke var tale om egentlig erhvervsvirksomhed, og ejendommen kunne derfor ikke anses for at
vare en forudsatning for tiltaltes udevelse af selvstendig virksomhed. Justitsministeriets pabud var
derfor meddelt med rette.

1.2. Retten 1 Haderslevs dom af 27. maj 2004
(AM2004.05.27B)

T blev i byretten idemt en bede pa 20.000 kr. for overtraedelse af lov om erhvervelse af fast ejendom §
10, stk. 2, jf. § 8, ved at have undladt at efterkomme Justitsministeriets pdbud om at athande sin
ejendom. T naegtede sig skyldig og gjorde gaeldende, at han lovligt havde erhvervet ejendommen, og at
der pd den baggrund ikke var hjemmel til det udstedte pabud om afhandelse af ejendommen. T var
engelsk statsborger og overtog ejendommen ca. 7 méneder efter sin indrejse med henblik pa
helarsbeboelse. Aret efter udrejste han imidlertid af Danmark. Retten lagde vaegt p4, at blandt andet
engelske statsborgere, der ikke har haft bopzl her i landet i 5 ar, efter erhvervelseslovens § 1, stk. 3
kan erhverve fast ejendom til helarsbeboelse 1 Danmark uden justitsministerens samtykke, hvis der 1
forbindelse med tinglysning af skede bliver afgivet en sarlig erklaering. Retten fandt, at safremt
betingelserne efter erhvervelseslovens § 1, stk. 3, ikke l&engere var opfyldt, matte erhvervelse af fast
ejendom kreeve justitsministerens godkendelse. P4 den baggrund fandt retten, at det udstedte
athendelsespabud havde hjemmel i1 erhvervelsesloven.

1.1. Retten i Aalborgs dom af 14. december 2000
(AM2000.12.14B)

T blev 1 byretten idemt en bede péd 2.000 kr. for overtredelse af lov om erhvervelse af fast ejendom §
10, stk. 2, § 8 jf. § 1, ved at have undladt at efterkomme justitsministeriets paleg om inden 6 méaneder
at atha@nde en fast ejendom. T var udrejst fra Danmark og havde taget fast bopal 1 Tyskland. T havde
haft ejendommen til salg gennem ejendomsmagler, og efter at en handel faldt til jorden, uden at det
kunne bebrejdes tiltalte, blev ejendommen herefter udlejet og beboet af en lejer i en periode pa et ar.
Retten fandt ikke, at tiltalte ved at udleje ejendommen, efter at hun selv havde taget bopel i Tyskland,
kunne beholde ejendommen efter reglen 1 Justitsministeriets bekendtgerelse nr. 764 af 18. september
1995 § 1, nr. 3, jfr. § 3, nr. 2, idet tiltalte ikke samtidig havde oprettet et permanent forretningssted i
Danmark for en tidsubegranset periode.
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2. Undladelse af at sage tilladelse til erhvervelse, jf. § 10,
stk. 1, jf. § 3

2.1. Ostre Landsrets kendelse af 2. november 1998
(AM1998.11.020)

T var tiltalt for medvirken til overtreedelse af lov om fast ejendom § 1, jf. § 3, jf. § 10, stk. 1, jf.
straffelovens § 23, stk. 1, ved som advokat for en tysk statsborger ved rad at have medvirket til, at
forurettede ikke senest 6 maneder efter overdragelsestidspunktet ansegte om Justitsministeriets
tilladelse til erhvervelse af endelig adkomst pa en raekke ejendomme. Byretten afviste sagen péa grund
af foraeldelse, idet retten fandt, at foraeldelsesfristen skulle regnes fra det tidspunkt, hvor T’s
mangelfulde rddgivning af klienten opherte, og ikke fra udlebet af fristen for at indgive ansegning om
erhvervelse af ejendommen. Landsretten ophavede ved kendelse byrettens afgerelse om afvisning af
sagen, idet landsretten fandt, at foraldelsesfristen forst skulle regnes fra udlebet af fristen for at
indgive ansegning, og landsretten hjemviste sagen til fornyet behandling ved byretten.
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