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Hvidbogens hovedforfatter er landinspektgr Uffe M. Holm fra
LandSyd - Landinspektgrer. LandSyd har medvirket ved flere
markante omdannelser af campingpladser, hvor det primaere
fokus er pa radgivning om ejendomsdannelse, areallovgivning,

sommerhuslov samt lokalplanleegning og planlov.

Som medforfatter pa hvidbogen af erhvervsjurist Morten
Haestrup Rasmussen fra Deloitte. Deloitte er Danmarks stgrste
radgivningsvirksomhed og har radgivet om bl.a. moms, leasing
og andre regnskabstekniske forhold, der er opstaet ved

hvidbogens tilblivelse.

Endelig er arkitekt Martin Blchert, partner i Arkitektfirmaet
Rudolf Lolk A/S, medforfatter pa afsnittet om byggetekniske
forhold. Arkitekten har opfgrt flere hoteller og har et indgaende
kendskab til de byggetekniske forskrifter og Igsninger.
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FORORD

Fokus pa markedsrelevant overnatningskapacitet
er et afggrende element i at sikre en baeredyg-
tig udvikling af kyst- og naturturismen. Denne
udvikling sker i krydsfeltet mellem behovet for

at skabe en rentabel gkonomisk forretning og
behovet for at sikre, at udviklingen ikke sker pa

bekostning af naturen.

Dansk Kyst- og Naturturisme har i projektet
"Feriehus i Nye Rammer” arbejdet med, hvordan
der kan etableres ny overnatningskapacitet, der
matcher markedets efterspgrgsel. Udgangs-
punktet har veeret, at det skal ske ved at udvikle
og i nogen grad intensivere kapaciteten pa
arealer, der allerede anvendes til turisme eller
rekreative formal. Fokus har i seerlig grad veeret
pa, hvordan camping kan udvikles til at tilbyde
nye typer overnatningsprodukter. Hvis sddan en
udvikling udelukkende skal ske inden for ram-
merne af campingreglementet, er der en reekke
begraensninger ift. stgrrelse, antal, udformning
af enhederne og frem for alt ejerskab. Derfor har
vi med denne hvidbog gnsket at se naermere pa
andre mulige rammer.

Hvidbogen praesenterer saledes en model, hvor
campingpladsen skifter status fra camping til
hotel via hel eller delvis ommdannelse. Et centralt
punkt i den forbindelse er at synligggre, hvad
betegnelsen "hotel” daskker over. Bdde med hen-
blik pa at nuancere, hvordan det pa produktsiden
kan udfolde sig, men ikke mindst hvilke mulig-
heder det giver ift. ejerformer og investering. En
omdannelse fra camping til hotel er teet knyttet
til planlovgivning, sommmerhusloven samt den
gvrige arealreguleringslovgivning, hvorfor denne
del vaegtes hgijt i hvidbogen.

Hvidbogen henvender sig bade til campinger-
hvervet, udviklere, investorer, offentlige myndig-
heder og turismefremmesystemet.

| gennemgangen er der lagt vaegt pa, at der skri-
ves i et generelt og forstaeligt sprog, hvor brugen
af fagtermer er begraenset mest muligt, til fordel
for at hgjne vidensniveauet generelt.

Hvidbogen giver en generel indfgring i og prae-
sentation af de muligheder og centrale forhold,
der typisk er forbundet med omdannelse. Det er
ikke en leerebog, der beskriver ethvert teenkeligt
scenarie, da hver campingplads er forskellig, og
hver kommmune veegter arealinteresserne forskel-

ligt.

Formalet er imidlertid at synligggre mulighe-
derne for at arbejde med campingpladser og
campingarealer som et aktiv i udviklingen af ny
overnatningskapacitet og derigennem under-
stgtte investeringer i nye overnatningstilbud pa
eksisterende arealer.

Tak til de deltagende campingpladser og Cam-
ping Outdoor Danmark for at have bidraget til

tilblivelsen.

Dansk Kyst- og Naturturisme
Juni 2020
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UNDERSQGELSES-

FORHOLD

| forbindelse med udarbejdelsen af denne hvid-
bog har syv campingpladser beredvilligt stillet
deres erfaringer, udfordringer og oplevelser med
at sta midt i en omdannelsesproces til radighed.
Camping Outdoor Danmark har ligeledes delta-
get i processen. Erhvervsstyrelsen har vejledt om
geeldende regler vedrgrende sommmerhuslov og
planlov.

Gennem interviews og mgder er der identificeret
en raeekke gennemgaende temaer, relateret til gn-

sket om at intensivere driften af virksomhederne.

Helt generelt oplever campingpladserne en
stigende efterspgrgsel pa de mere luksurigse dele
af pladserne — de steder, hvor der er hytter og
stgrre faellesfaciliteter. Nogle af campingpladserne
oplever imidlertid udfordringer med at finansiere
omdannelser af s& gennemgribende karakter, og
der er et udtalt gnske om at fa mulighed for indivi-
duelt ejede overnatningsenheder, som camping-
pladsen kan formidle udlejningen af.

Pa campingpladser fglger det af som-
merhuslovens §4, at en campinghytte
ikke ma udggre en selvstaendig ejen-
dom. Dette medfgrer, at campingplad-
ser ikke ejerskalbsmaessigt ma opdeles
i flere mindre enheder, safremt der er
placeret hytter pa disse. Det er saledes
ikke muligt for en campingplads at for-
pagte hytter, hvis disse er en del af en
selvsteendig ejendom. Campinghytter
skal dermed ligge pa "hoveddelen” af
campingpladsen og skal ejes af cam-
pingpladsen.
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Nar campingpladserne disponerer pladsen til
denne mere arealintensive anvendelse, oplever
de, at campingreglementets begraensninger i
forhold til stgrrelse, antal og placering af hytteen-
hederne udggr en barriere.

Campingpladserne oplever generelt stor kom-
munal velvilje for at hjeelpe projekterne igennem,
men der er behov for en klarere definition af,
hvilke driftsformer campingpladserne kan anven-
de fremadrettet, og hvordan dette bgr handteres
planlaegningsmaessigt og byggesagsmaessigt.
Under udarbejdelsen af denne hvidbog er der
vedtaget et nyt campingreglement, der pa nogle
omrader lgser de udfordringer, campingpladser-
ne angiver som de stgrste udfordringer, herunder
stgrrelsen pa hytterne. Det nye campingregle-
ment Igser dog ikke helt centrale udfordringer,
som feks. at intensivere anvendelsen, at kunne
tilbyde helarsudlejning samt at kunne tilbyde
eksterne investorer mulighed for at kgbe over-
natningsenheder, feks. hytter eller mobilehomes.
Derfor vurderes hel eller delvis omdannelse til
hotel som veerende en mulig vej for at etablere
markedsrelevant overnatningskapacitet. Det er
en forholdsvis ny made at taenke transformation
fra et produkt og én anvendelse til en anden,
men den er gennemfgrt med succes i dansk regi.

LASEVEILEDNING

| de fglgende kapitler vil der vaere en beskrivelse
af de enkelte elementer, processer og overvejel-
ser, der knytter sig til at oondanne en camping-
plads helt eller delvist til et omrade drevet som
hotel eller pa hotellignende vilkar.

Der vil indledningsvis veere fokus pa forhold
vedrgrende planlovgivningen og sommerhuslo-
ven og herefter pa overvejelser i forbindelse med
ejendomsstrukturen samt ejerskab. Sluttelig er
der et appendix med en kort gennemgang af de
mest centrale byggetekniske forhold.



SAMMENFATNING

Hvidbogen tager udgangspunkt i en raekke
konkrete cases, hvor campingpladser aktuelt

er ved at afsgge nye muligheder for at udvikle
virksomhederne, samt i en raeekke gennemfgrte
og planlagte projekter. Den udviklingsmulighed,
der beskrives i hvidbogen, er hel eller delvis om-
dannelse fra campingplads til hotel og beskriver
en raekke konkrete forhold vedrgrende isaer
planlov og ejerskab.

Hel eller delvis ondannelse til hotel finder bedst
anvendelse pa arealer, der ligger direkte op mod
andre omrader til ferieformal eller i sammenhaeng
med byer. Under visse omsteendigheder ser me-
toden dog ogsa ud til at finde anvendelse uden for
stgrre planlagte strukturer, hvis der her er tale om
allerede udlagte omrader, der gnskes omdannet.

Hvis en campingplads omdannes til hotel, bety-
der det, at der er tale om en mere arealintensiv
anvendelse. En omdannelse vil ofte veere betinget
af, at der vedtages nye kormmunerammer og en
ny lokalplan for det omrade, campingpladsen er
beliggende .

Et hotel er en selvstaendig erhvervsvirksomhed,
der modtager overnattende gaester med mulig-
hed for servering.

Betegnelsen daekker

bade over hotelvaerelser,
hotellejligheder og fritliggende
enheder (hytter, huse mv.).

Et hotel skal som minimum besté af en raekke
veerelser, en reception, hvorfra der udleveres
nggle, samt et lokale eller en restaurant, hvor der
tilbydes servering af minimum ét hovedmaltid.

Et hotel kan som udgangspunkt ejes og drives
pa to mader. Ejeren kan selv drive hotellet, og
ellers kan hotellet drives af en forpagter for en
eller flere ejere. Hvis hotellet drives af en forpag-
ter, begraenses ejerens egen brug af overnat-
ningsenheden betragteligt.

Hvis der til hotellet er tilknyttet fritliggende
enheder — hytter eller huse — og disse udlejes for
mere end fem naetter ad gangen, kraeves der
udlejningstilladelse iht. Sommerhusloven. Udlej-
ningstilladelsen gives efter fast praksis kun, nar:

- bebyggelsen, der udggr hotelfaciliteter
(modtagelse og servering mm) og tilknytte-
de overnatningsfaciliteter, fremstar som ét
samlet anlaeg.

- hele bebyggelsen indenfor anlaeggets af-
greensning drives som hotelvirksomhed.

- tilknyttede hytter og huse er vaesentlig min-
dre arealkreevende end traditionelle sommer-
husudstykninger eller feriehuse.

En af de helt essentielle muligheder ved at
omdanne en campingplads til hotel er, at det
abner op for en raekke muligheder ift. ekstern
finansiering. | modsaetning til bade udlejnings-
enheder pa campingpladser og sommerhuse er
der med omdannelsen til hotel mulighed for, at
bade private personer og selskaber kan investe-
re i enhederne med henblik pa erhvervsmeessig
udlejning.

Omdannelse til hotel kan vaere en relevant
udviklingsvej, hvis plangrundlaget tillader det,
og det giver campingpladsen forskellige mu-
ligheder fremadrettet alt afhaengig af, hvordan
ejerskab og drift defineres.
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et fgrste spgrgsmal, der bgr besvares

er, hvad der forstas ved et hotel. Et

hotel er en selvsteendig erhvervsvirk-
somhed, der modtager overnattende gaester
med mulighed for servering. Et hotel skal som mi-
nimum besta af en raekke overnatningsenheder,
en reception, hvorfra der udleveres nggle, samt et
lokale, hvor der tilbydes servering af minimum ét
hovedmaltid. | det falgende vil de tre elementer
blive beskrevet mere indgaende, herunder hvilke
formkrav der er til dem.

OVERNATNINGSENHEDER

Der skal til et hotel vaere tilknyttet overnatnings-
enheder, hvor der modtages overnattende
gaester. Overnatningsenhederne kan bade veere
hotelveaerelser, hotellejligheder samt fritliggende
huse eller hytter. | hvidbogen anvendes overnat-
ningsenheder som feellesbetegnelse for alle typer,
med mindre der geelder saerlige forhold. Det er
vaesentligt, at overnatningsenhederne rent faktisk
kan lejes af gaester fra en bred kreds. Overnat-
ningsenhederne kan etableres i samme bygning
som hotellets gvrige faciliteter, eller de kan etable-
res som selvstaendige huse eller hytter.

Etableres overnatningsenhederne i selvstaendige
huse eller hytter, er det vaesentligt at holde sig
sommerhuslovens regler om udlejning for gje. Er
udlejningsenhederne i selvstaendige huse eller
hytter, og udlejes disse for mere end fem naetter
ad gangen, kraeves der udlejningstilladelse jf.
sommerhuslovens §1stk. 5. Udlejningstilladelser
efter soommerhusloven til selvsteendige huse gives
som overvejende hovedregel kun, hvis fglgende
er opfyldt:

Bebyggelsen, der udggr de primaere hotel-
faciliteter (modtagelse og servering mm) og
tilknyttede overnatningsfaciliteter, skal fremsta
som ét samlet anlaeg.

Hele bebyggelsen indenfor anlaeggets af-
greensning skal drives som hotelvirksomhed.

For omrader, hvor der tillades bade hotel med

tilhgrende udlejningsenheder og private fe-
rieboliger eller campingenheder, der ikke skal
drives som hotellejligheder, ma placeringen af
henholdsvis hotellets udlejningsenheder og
ferieboliger m.v. ikke veere blandet. Der skall
veere en klar afgraensning imellem disse, sa
hotelfaciliteter (modtagelse og servering) og
overnatningsfaciliteter fremstar som ét samlet
anleeg. Eventuelle enheder, der ikke drives som
hotel, skal vaere placeret udenfor denne klare
afgreensning.

- Tilknyttede hytter og huse skal veere vaesentlig
mindre arealkraevende end traditionelle som-

merhusudstykninger eller feriehuse.

Der er i sommmerhuslovgivningen ikke noget krav
til hverken stgrrelse, antal eller udformning af ud-
lejningsenheder, uanset hvorvidt der er tale om
hotelveerelser, hotellejligheder eller selvstaendige
huse. Det er dog et krav, at omradet ikke kommmer
til at fremsta eller fa karakter som et sommmerhus-
omrade. Det er derfor ngdvendigt, at der i forbin-
delse med planlezagningen af hoteldelen ggres
grundige overvejelser om omradets udformning.
| praksis stilles der ofte det vilkar, at udlejningsen-
hederne skal vaere placeret i en samlet opstilling,
evt. i klynger og med en afstand pa maks. 5-6
meter mellem de enkelte enheder. Det skal na-
turligvis bemeerkes, at der altid skal foretages en
helhedsvurdering i hvert enkelt tilfeelde. Kravene
til overnatningsenhedernes placering skal ses i
ngje sasmmenhaeng med, at en hotelkonstruktion
ikke skal veere en omgaelse af reglerne om at eje
og udleje sommerhuse erhvervsmaessigt. Der er
ikke tale om matematisk afgraensede krav, men
krav og intentioner der skal indga i forbindelse
med en helhedsvurdering af omradets arealan-
vendelse. Det er veerd at bemaerke, at kravene
kun er geeldende i de tilfeelde, hvor en udlejnings-
tilladelse til fritliggende udlejningsenheder er
ngdvendig. Hoteller, hvor der ikke er mulighed for
at overnatte i mere end fem sammenhaengende
neetter i fritliggende enheder, er ikke omfattet af

samme strenge krav.
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RECEPTION

Der skal til et hotel veere tilknyttet en reception,
sa geester kan komme og modtage en nggle.
Der er fra Sommerhusloven ikke krav om, at det
skal veere en bemandet reception, hvorfor et
system med nggleudlevering mv. er tilfredsstil-
lende.

SERVERING

Der skal indenfor hotelanlaegget veere mulighed
for servering af enten morgenmad, middags-
mad eller aftensmad i et szerskilt lokale. Det er
saledes ikke tilstraekkeligt at servere morgen-
mad pa veerelserne.

ERHVERVSMAESSIG DRIFT

Et hotel er en erhvervsmaessig anvendelse af
et areal. Hoteller skal dermed ejes og drives pa
erhvervsmaessige vilkar.

| forbindelse med finansiering af et hotel er
det veerd at veere opmaerksom pa forskellene i
henholdsvis at drive et hotel og at eje hele eller
dele af et hotel.

Udlejningsenhederne, hvad enten det er hytter
eller veerelser inde i en bygning, kan feks. vaere
individuelt ejede, ligesom omradets faelles- og
servicefaciliteter kan veere ejet af andre end
operatgren.

10 | Omdannelse af campingarealer

Et hotel kan derfor godt fremtraede som et ferie-
center, hvor der er en raekke individuelt ejede
udlejningsenheder samt en reekke feellesfacili-
teter. Hotellet drives som ét samlet anlaeg, hvor
ejerne af udlejningsenhederne har bortforpag-
tet udlejningsretten til hotellet og afskrevet sig
et egentligt eget brugt.

Ved individuelt ejede enheder skal ejeren effek-
tivt fraskrive sig brugsretten til enheden og lade
brugsretten overga til operatgren. Dette kan
feks. ske gennem en eksklusiv lejeaftale med
hotellet om, at de udlejer enheden.

Udlejningsaftalen skal bl.a. sikre, at ejeren ikke
har et eget brug pa mere end ca. fem uger.

Der kan endvidere ikke rejses krav om, at ejeren
kan kreeve at fa sin egen enhed stillet til radig-
hed, men kun en vilkarlig, tilsvarende enhed.
Dette er essentielt og ngdvendigt, da der er
tale om erhvervsmaessig drift, modsat f.eks.

et sommerhus, hvor det er eget brug, der er
hovedreglen, og som derudover kan suppleres
med udlejning.
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FRA CAMPINGPLADS TIL
MERE AREALINTENSIV

ANVENDELSE
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Step 1—overordnet
mMalsaetning

Farste step i processen vil normalt veere at skitse-
re de overordnede malsaetninger med omdan-
nelsen. Malszetninger kan veere angivelse af hvor
stort et omrade, der gnskes drevet som hotel, bl.a.
med angivelse af grundareal, bygningsareal, sen-
gepladser, serveringsfaciliteter mv. Kravspecifika-
tionen skal pa nuveerende tidspunkt ikke veere for
praecis, men skal kunne tjene som et debatopleeg
til senere drgftelser.Det kan pa nuveerende tids-
punkt overvejes at tilknytte en konsulent, der kan
radgive og vejlede i processen.

Step 2 - dialog med
myndigheder

Andet step vil vaere en drgftelse med kommmunen,
typisk deres planafdeling, og Erhvervsstyrelsen.
Her vil de overordnede malsaetninger og gnsker
fremlaegges. Koommunen vil her typisk give en
reekke anbefalinger i forhold til den videre proces.
Her vil der veere drgftelser om forholdet til gael-
dende kormmune- og lokalplaner, overordnede
gnsker til omradets udvikling og meget mere.
Dialogen med Erhvervsstyrelsen skal sikre, at
projektet kan overholde sornmerhuslovens regler
om erhvervsmaessig udlejning af hotel i kombina-
tion med hytter og/eller areal til campering.

Step 3-ny planlaegning

Efter de indledende drgftelser med kormmunen
vil de fleste omdannelser veere betinget af, at

der vedtages nye kommunerammer og en ny
lokalplan for omradet. | dette step skal der veere
vaesentlig stgrre klarhed over, hvad der gnskes
bygget, fx hvor hgjt, med hvilken placering, hvil-
ken arkitektur, placering af legepladser, parke-
ring, indkgrsel mv. Detaljeringsgraden af dette
afhaenger normalt af, hvordan campingpladsen
er placeret. Jo mere nye byggeprojekter vil kunne
pavirke landskab, naboer, trafikanter, jo strengere
krav kan der forventes i en lokalplan

for omradet.

Step 4 — definere gjer- og
driftsstruktur

Da et hotel er en selvstaendig erhvervsvirksom-
hed, er det veerd at overveje ejerskabsstrukturen.
F.eks. hvorvidt der skal stiftes et nyt selskab, og
hvorvidt hotellet skal vaere en selvstaendig ejen-
dom for at kunne styre ejer- og panteforhold. Det
er ogsa veerd at overveje, hvordan de enkelte dele
af hotellet skal ejes og drives. @nsker camping-
pladsen selv at drive hotellet, at forpagte hotel-
driften bort og kun eje bygningerne, eller skal der
evt. vaere individuelle ejere af de enkelte enheder
i hotellet?

Step 5-overvej de
byggetekniske forhold

Overvej hvordan overnatningsenhederne skal se
ud, samt hvordan de brandteknisk bgr udformes
mest hensigtsmaessigt. Ved disponering af enhe-
derne skal der rettes szerlig opmaerksomhed p3,
at isoleringskrav til et hotel er vaesentligt skeerpe-
de i forhold til campinghytter.

De fem steps er ikke udtammende, men
angiver nogle af de mest almindelige for-
hold og potentielle udfordringer, der tidligt
i processen bgr overvejes og iagttages.

| den gode proces er der en dben dialog
mellem bygherre, myndigheder og radgi-

vere om, hvad der er muligt pa det enkelte

sted. To omrader, der umiddelbart virker
sammenlignelige, kan veere vidt forskelli-
ge, bl.a. med udgangspunkt i forskellige
offentligretlige og privatretlige bind-
inger, anvendelse af naboarealer og kom-
munernes overordnede prioriteringer.
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ommunerne kan med udgangspunkt

i planloven aendre i eller vedtage en

ny kommune- og lokalplan og herved
fastsaette rammer for arealanvendelse.

Dette er essentielt i forhold til hvilke omrader,
der reelt kan omdannes til hotellignende formal
og dermed mere arealintensive anvendelser.
For at forstad mulighederne for at sendre eller
intensivere en anvendelse er det derfor ngdven-
digt at kunne forsta principperne i det danske
plansystem. Plansystemet kan forsimplet opstil-
les sdledes.

LANDSPLANLZEGNING
Regererings politik:

Landsplanredeggrelse
Statslige interesser

Landsplandirektiver

KOMMUNEPLANER
Kommuneplanstrategi
- Arealregulering for by og land

LOKALPLANER  --** > SAGSBEHANDLING

NATIONALE INTERESSER

Plansystemet er opbygget saledes, at staten
fastsaetter de helt overordnede rammer for kom-
munernes planleegning. Dette sker gennem en
landsplanredeggrelse, landsplandirektiver samt
en oversigt over de nationale interesser i kommu-
neplanlaegningen.

Hvis forslag til kormmune- eller lokalplaner er

i modstrid med de nationale interesser, sa Vil
Erhvervsstyrelsen pa vegne af staten nedlaegge
veto mod planen.

De nationale interesser omfatter bl.a. at sikre mu-
ligheder for, at produktionsvirksomheder ikke

bliver "klemt ud” ved planleegning af bl.a. boliger,
interesser i at beskytte grundvand, skove, anlaeg
af national og regional betydning som f.eks. for-
svaret, motorveje mfl.

Det er en national interesse, at ferie- og fritids-
anleeg i kystneerhedszonen skal lokaliseres efter
sammenhaengende turistpolitiske overvejelser
og kun i forbindelse med eksisterende bysam-
fund eller stgrre ferie- og fritidsbebyggelser. Sta-
ten udgiver hvert fjerde ar en ny oversigt over de
nationale interesser i kommuneplanlaegningen.
Den seneste version er aktuelt fra marts 2018.

KYSTNZARHEDSZONEN

Kystnaerhedszonen er en ca. tre km bred plan-
leegningszone langs landets kyster, der omfatter
landzone og somnmerhusomrader. Planlaegning
af nye anleeg og udvidelser af eksisterende
anlaeg i kystnaerhedszonen skal altid ledsages

af en seerlig planlaegningsmaessig eller funktio-
nel begrundelse for den kystneere beliggenhed.
Lokalplanleegning i kystnaerhedszonen skal tillige
indeholde en naermere beskrivelse af planlaeg-
ningens visuelle konsekvenser pa kystlandskabet
og evt. en redeggrelse for en gget byggehgjde pa
netop dette omrade.

KOMMUNEPLAN

De enkelte kommuner skal indenfor rammmerne
af de nationale interesser vedtage en kommmu-
neplan. Kommuneplanen kan beskrives som en
interesseafvejning for kommunens arealdispone-
ring samt forvaltning af enkeltsager.

En kommuneplan bestar som udgangspunkt
af to dele, en hovedstruktur og en rammmedel.
Hovedstrukturen er en beskrivelse af de
politiske malsaetninger for feks. bosaetning og
turismeudvikling. Hovedstrukturen er typisk
bundet op pa en reekke geografisk stedfeestede
bindinger med tilhgrende retningslinjer, f.eks.
bevaringsveerdige landskabstraek, omrader til
landbrug og omrader til udvikling af turismeer-
hverv.

Kommuneplanens rammedel beskriver for et
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mindre geografisk omrade, hvordan et omrade
gnskes anvendt, og hvilke muligheder for bebyg-

gelse kommmunen ser i det givne omrade.

Kommuneplanen er ikke bindende for andre
end kommunen sely, der skal “virke-for” kom-
muneplanens gennemfgrelse. Dette betyder,
at kormmunen ikke kan paleegge grundejere
at fglge kommuneplanens retningslinjer, men
at kommunen ved sagsbehandling skal agere i
overensstemmelse med kommuneplanen.

De fleste campingpladser vil i kommmuneplanens
rammedel veere udlagt til netop campingplads.
Dette er ikke hensigtsmaessigt, hvis det gnskes
at intensivere pladsen, evt. via en omdannelse

til hotel.

Kommuneplanens rammedel kan aendres, enten
ved at der vedtages en kommmuneplanaendring,
eller ved at a2endringen medtages i forbindelse
med revisionen hvert 4. ar.

| forbindelse med kommuneplanaendringer skal
kommunen vaere opmaerksom pa, at de gvrige
arealinteresser fra kommuneplanen ikke tilside-
saettes. Det vil saledes ikke vaere muligt at om-
danne et omrade til hotelformal, hvis landskalos-
eller naturudpegningerne i et omrade siger, at
dette ikke er muligt. Denne interesseafvejning
skal udelukkende laves helt lokalt og i forhold til
den enkelte kommmuneplans retningslinjer.

Udgangspunktet for en omdannelse er, at det
kun ma ske i forbindelse med eksisterende stgrre
ferie- og fritidsomrader, og at omdannelsen er i
overensstemmelse med kommmuneplanens bin-
dinger og udmeldinger.

Omdannelse skal desuden fglge planlovens al-
mindelige principper om "indefra ud”, dvs. at plan-
lzegningen skal sikre en klar graense mellem land
og by, og at barmarksprojekter som udgangs-
punkt ikke er mulige. Det vil i konkrete tilfaelde
vaere muligt at omdanne campingpladser i det
abne land til hotelformal, hvis der via planlaegnin-
gen fastseettes hensigtsmaessige bestemmelser
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omkring omradets brug og bebyggelse.

Udover at koonmunen skal vaere opmaerksom p3,
at den skal vedtage planlaegning i overensstem-
melse med egne retningslinjer, skal aendringerne
i kommuneplanlaagningen ogsa ske i overens-
stemmelse med de overordnede planlaagnings-
maessige interesser.

SAMMENHZAENGENDE TURISTPOLITISKE
OVERVEJELSER

De sammenhaengende turistpolitiske overvejel-
ser er en strategi for, og en prioritering af, hvor-
dan kommunen gnsker udvikling af turismen i
deres kormmune. Turismestrategien skal saledes
angive kommmunens retning for turismeudviklin-
gen i kommunen. De turistpolitiske overvejelser
skal bade tage udgangspunkt i de nationale
forventninger til turismeudviklingen, men ogsa
kommunens egen prioritering af landskalb, tema-

er og omrader.

De turistpolitiske overvejelser indgar derfor som
en kormmunal handleplan og skal ogsa over-
holdes i forbindelse med udarbejdelse af nye
lokalplaner i kystnaerhedszonen, ligesom ferie-
og fritidsanlaeg skal lokaliseres efter sadanne

overvejelser.

LOKALPLAN
At ommdanne en campingplads, helt eller delvist,
vil i langt de fleste tilfeelde kraeve en lokalplan

for omrédet.

Der skal udarbejdes lokalplaner forud for stgrre
bygge- og anleegsarbejder, og hvor det er vaesent-
ligtiforhold til at inddrage offentligheden i en plan-
proces, feks. som en konsekvens af en forggelse af

trafikken eller eendrede landskabspavirkninger.

HVAD ER EN LOKALPLAN?

Lokalplanleegning er en interessevaretagelse,
hvor kommunen vurderer naturbeskyttelse,
landskab, nabohensyn, trafik og flere andre
elementer over for hinanden. Det kan saledes
veere, at kommunen gnsker at frinolde omrader
for bebyggelse for at skabe landskalbskorridorer,



eller at fremrykke anden bebyggelse mod vejen

for at fastholde overordnede arkitektoniske sam-
menhaenge. Lokalplanen kan ligeledes regulere
stgrrelsen af forskellige enheder, feks. for at sikre
et differentieret udbud i overnatningsformerne.
Det er kommunerne, der er planlaegningsmyn-
dighed og derved dem, der kan beslutte at udar-
bejde og aendre lokalplaner.

Det vil i langt de fleste tilfeelde vaere ngdvendigt,
at der vedtages en ny lokalplan for det omrade,
hvor der skal ske en omdannelse. Det vil veere
ngdvendigt med den nye lokalplan for at fa fastsat
bade anvendelsesbestemmelser og bestemmel-

ser omkring byggeriets placering og udseende.

OMRADER TIL HOTELLER

PLANLOVENS §13 STK. 2

Planlovens § 13 stk. 2 en lokalplan skal
tilvejebringes, fgr der gennemfgres stgrre
udstykninger eller stgrre bygge- eller
anlaegsarbejder.

Omrader til hoteldrift vil som udgangspunkt
skulle placeres i omrader, der i kormmuneplanen
er udlagt til enten rekreative formal eller i center-
omrader i byer. De bynasre campingpladser vil

i nogle tilfaelde kunne blive omdannet til cen-
teromrader. Dette kreever, at de er beliggende

i umiddelbar tilknytning til byens eksisterende
centeromrade, saledes dette evt. kan forlaenges
ud over det omrade, der gnskes omdannet. Ved
at placere et hotel i et centeromrade gives der
mulighed for et forholdsvist bredt spektrum af
anvendelsesmuligheder, herunder muligheder
for dagligvarebutikker til andre end hotellets
geester, muligheder for arbejdende vaerksteder
m.v., der ikke ngdvendigvis kan indpasses i gvrige
omrader. Campingpladser, der ikke umiddelbart
har mulighed for at blive placeret i centeromra-
der, vil typisk blive placeret i omrader til rekreati-
ve anvendelser.

ANVENDELSESBESTEMMELSER

Lokalplanen skal vaere sa klar og entydig, at det
er tydeligt for bade grundejere, naboer og andre
interessenter, hvad de kan forvente sig inden for
omradet.

Dette kan typisk ske ved at fastsaette bestem-
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melser om mulighederne for byggeri, fastsaette
omrader der skal veere ubebyggede, krav om
beplantning og meget mere.

Lokalplanens anvendelsesbestemmelser er en

af de principielle bestemmelser i en lokalplan, og
denne skal i forbindelse med en omdannelses-
proces have stort fokus. Angiver en lokalplan, at et
omrade kun ma bruges til campingplads, sa kan
omradet ikke tages i brug til anden anvendelse,
som feks. til hotel eller soonmerhusomrade.

I byggelovgivningen m.v. er der en klar definition
af, hvad et hotel, en campingplads, et sommmer-
hus og et fritidshus er, men heri ikke en naermere
definition af et "feriecenter”.

Et feriecenter er almindeligvis defineret som kon-
centrerede ferieboligbebyggelser og bebyggelser
til feellesfaciliteter, campinghytter pd camping-
pladser og/eller individuelt ejede sommerhuse.
Feriecentret skal have faellesfaciliteter af en
vaesentlig stgrrelse. Til et feriecenter skal der vaere
et omrade med nggleudlevering og adgang til
en raekke faellesfaciliteter, herunder minimum

vandland, wellness-faciliteter, sportsfaciliteter el-
ler lignende. Den almindelige definition indehol-
der dog ikke en naermere beskrivelse af, hvordan
overnatningsenhederne er drevet og gjet.

Det anbefales derfor, at der ved nye lokalplaner
gives en entydig beskrivelse af anvendelses-
formen, feks. campingplads, hotel, feriecenter
drevet pa hotellignende vilkar eller feriecenter
med sommerhuse.

For at sikre, at der i et omrade til hotelvirksomhed
ikke opstar tvivl om anvendelsen og de bygge-
tekniske krav, bgr andre overnatningsrelaterede
anvendelser udelukkes i lokalplanen. Dette bety-
der, at en lokalplan kun bgr angive, at et omrade
skal anvendes til enten hotel eller til camping og
ikke til begge dele.

ZONESTATUS
Danmark er inddelt i tre planlaagningsmaessige

zoner — landzone, byzone og sommerhusomrade.

Byzoner er omrader, der er udlagt til byudvik-

-
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ling, bade for boliger og erhverv. Landzoner er
omrader, der som udgangspunkt er forbeholdt
til landbrug, skovbrug og fiskeri. Den egentlige
byudvikling skal i langt overvejende grad forega i
byzone, sa der fastholdes en tydelig afgraensning
mellem land og by.

Sommerhusomrader er omrader udlagt til ferie
og fritidsformal, typisk ved individuelt ejede som-
merhuse, men vil ogsa kunne rumme hoteller.
Indenfor kystnaerhedszonen kan der som ud-
gangspunkt ikke udlaegges nye sommmerhus-
omrader, mens kommunerne udenfor kystnaer-
hedszonen har mulighed for at udlaegge nye
sommerhusomrader i overensstemmelse med de

overordnede retningslinjer for fysisk planleegning.

Omradets zonestatus har ikke betydning for
omradets drift, og der kan vedtages lokalplan
for hoteller i alle tre zoner, dog i det omfang de
gvrige planleegningsmaessige hensyn varetages,
som beskrevet i afsnittet om plansystemet.

BYGNINGSREGULERENDE BESTEMMELSER

Der er ikke fastsat en gvre graense for, hvor store
udlejningsenhederne, herunder bade huse, hyt-
ter, lejligheder eller veerelser, tilknyttet et hotel
ma veere. Det er i forbindelse med lokalplanlaeg-
ningen dog vaesentligt at holde sig for gje, at
det samlede anlaeg ikke ma fa karakter som et
sommerhusomrade. Det vil i mange henseen-
der derfor veere hensigtsmaessigt at fastsaette
en gvre graense for stgrrelsen af den enkelte
enhed. En gvre graense pa den enkelte fritlig-
gende enhed bgr erfaringsmaessigt fastsaettes
til mindre end 100 m? og typisk til et sted mel-
lem 20-70 m?2, som udgangspunkt for drgftelser
med Erhvervsstyrelsen og kommunen.

Hvis lokalplanens disponering laegger op til frit-
liggende udlejningsenheder spredt over et me-
get stort omrade, bgr der fastsaettes skeerpede
krav til den maksimale stgrrelse af den enkelte
overnatningsenhed for at sikre, at omradet ikke
far karakter af et traditionelt sommerhusom-
rade. De elementer, der her bgr indga i over-
vejelserne, er bl.a. hvilke andre funktioner end

overnatning, der pateenkes placeret i omradet,
omradets bebyggelsesprocent og den teoreti-
ske grundstgrrelse pr. overnatningsenhed. Det
forudseettes, at hotelanvendelsen er vaesentlig
mere arealintensiv end traditionelle sommer-
husomrader.

| forbindelse med disse overvejelser er det

som campingplads desuden vaerd at veere
opmaerksom pa, at kommmunerne i forbindelse
med lokalplanlaegning varetager de overord-
nede samfundsmeaessige interesser, herunder
omradets landskabelige indpasning. Mange
lokalplaner vil pa grund af campingpladsernes
gode placering i landskabet indeholde en raekke
strenge bestemmelser om stgrrelse, udseende,
hgjde og materialevalg.

Der bgr altid foretages en konkret afvejning af,
om et omrade potentielt vil f karakter af et tradi-
tionelt soonmerhusomrade. Hvis omradet ligner
et sommerhusomrade for meget, vil der vaere
tale om en omgaelse af reglerne, og der kan ikke

forventes tilladelse.

AREALANVENDELSESBINDINGER

Udover de planlovsmaessige bindinger, som der
er fokus pa i denne fremstilling, er der ogsa en
raekke gvrige bindinger, der i forbindelse med
lokalplanlaegning naturligt indgar.

Mange campingpladser er beliggende natur-
skgnt og har som fglge heraf ogsa mange
bindinger fra naturbeskyttelsesloven. Camping-
pladserne kan saledes veere omfattet af bl.a.
klitfredning, strandbeskyttelseslinje, beskyttede
naturtyper, skov- og sgbyggelinjer, dbeskyttel-
seslinjer, beskyttelsesomrader omkring diger,
gravhgje og fortidsminder.

Det vil i flere tilfeelde ogsa vaere relevant at se pa

anvendelsen af naboarealerne, hvis naboarealer-

ne anvendes til feks. beboelse eller sommmerhuse.

Omdannelse af campingarealer | 19



20 | Omdannelse af campingpladser




modsaetning til campingpladser er hoteller

ikke omfattet af Sormmerhuslovens "udstyk-

ningsforbud”. Et hotel kan saledes besta af
en eller flere hotelejere, hvor hotellet drives af en
operatgr, der har lavet en forpagtningsaftale pa
hotelenhederne.

| forbindelse med stgrre bygge- og anleegsarbej-
der er det altid vaesentligt at kunne styre ejer-
skab og evt. pant pa en hensigtsmaessig made. |
forbindelse med omdannelse af campingpladser
bar der derfor anlesegges en strategi for at kunne
styre dette.

Der vil i det fglgende blive praesenteret forskellige
ejendomsbegreber og de forskellige mulighe-
der og udfordringer, der er knyttet til forskellige
mader at opsplitte ejerskab pa.

EJENDOMSBEGREBER
Der er findes forskellige muligheder for at oprette
fast ejendom i Danmark.

Den traditionelle metode er at udstykke en
grund bestdende af et matrikelnummer. Den
faste ejendom bestar nu af alt nagelfast inven-
tar. Nagelfast inventar er ikke Igsgre, men er bl.a.
bygninger, der er opstillet pa ejendommen. Disse
ting hgrer under ejendommen og er derved som
udgangspunkt indbefattet i samme adkomst pa
skgdet og de pantmaessige bindinger, der hviler
pa ejendommen.

En anden hyppig anvendt metode for at oprette
fast ejendom er ved at opdele et matrikelnum-
mer i ejerlejligheder. En ejerlejlighed bestar af et
aflukket rum med en raekke tilhgrende feelles-
arealer. Det aflukkede rum, typisk en lejlighed
eller et kontor, ejer adkomsthaver — den der

star pa skgdet - selv. Feellesarealerne ejes af alle
ejerlejlighedsejerne i feellesskab. Feellesarealerne
omfatter ubebyggede arealer, uopdelte kaelder-
og loftsrum, indvendige adgangsarealer og ikke
mindst klimaskaermen. Panthaverne har her
sikkerhed i bade ejerlejligheden samt en andel af
feellesarealet.

Kilde: Dissing + Weitling og PLET arkitektur

En tredje metode til at stifte fast ejendom er

ved at oprette en bygning pa fremmed/lejet
grund. Ved en bygning pa fremmed grund ejes
bygningerne og grunden af forskellige parter.
Grundejeren laver en lejeaftale med bygnings-
ejeren, der giver bygningsejeren ret til at opstille
bygningen i en arraekke, mod at der betales en
passende leje. Herefter ejer grundejer fortsat
grunden, og bygningsejerne ejer udelukkende
bygningerne. Denne metode er ikke anvendelig
i fornold til campingpladser eller for nye omrader
til ferieboliger eller sommerhuse, da dette strider
direkte imod sommerhuslovens §1, stk. 1 nr. 2,

og der kan som udgangspunkt ikke forventes
tilladelse hertil.

De to gvrige muligheder eksemplificeres i det
efterfglgende.
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EJER- OG DRIFTSSTRUKTUR

| forbindelse med omdannelse af campingplad-
ser er det vaesentligt at forholde sig til forholdet
mellem ejendomsbegreberne, pante- og ejer-
maessige forhold samt sommerhusloven. Der er
rig mulighed for at danne uhensigtsmaessige og
ulovlige ejer- og brugskonstruktioner.

Det anbefales helt overordnet,
at der indtaenkes mulighed
for at skabe en gkonomisk og
ejerskalbbsmaessig adskillelse
mellem campingplads og
hotel. Dette ggres bade af
hensyn til regnskalbsmaessige
forhold, men ogsa da der
typisk vil veere tale om langt
stgrre investering, og derved
behov for pantesikkerhed, i
forbindelse med opfgrelse af
et hotel.

| det ideelle eksempel foretages der en udstyk-
ning af det omrade, der gnskes omdannet til
hotel. Omradet gives dets eget matrikelnum-
mer, og der kan tinglyses selvstaendigt ejerskab
og pant i efendommen. Udstykningen tjener
ydermere til at sikre en fysisk og funktionel
opdeling mellem campingplads og hotel, sa
kravene i Sommerhusloven, om at omradet op-
fattes som et samlet omrade, ogsa kan opfyldes

administrativt.
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| forbindelse med udbygningen af hoteldelen bgr
der tillige ggres en raekke overvejelser i forhold til
at kunne opsplitte processen. Det er saledes ikke
alle, der vil planlaegge at opfgre hele omradet pa
en gang, men hvor en opsplitning over en arrask-
ke ma forventes. En successiv udbygning er som
udgangspunkt uproblematisk, sa lasnge der er
tale om én og samme gjer. Der kan imidlertid op-
sta udfordringer, hvis hotelenhederne er opfgrt
og siden solgt fra med klausuler om, at enheder-
ne stilles til radighed for forpagteren.

De opfgrte hotelenheder kan enten veere opdelt
som selvsteendige ejerlejligheder, eller de kan
vaere udstykket som selvstaendige matrikelnum-
re. | langt de fleste tilfeelde vil omkostningerne
forbundet med en udstykning langt overstige
fordelene ved en udstykning. Ved en udstykning
er der langt hgjere gebyrer, tilslutningsafgifter og
potentielt skeerpede brandkrav sammenlignet
med en ejerlejlighedsopdeling.

Den ideelle metode til at sikre en successiv
udbygning af et hotel med individuelt ejede
hotellejligheder er derfor umiddelbart en model,
hvor der udstykkes grunde svarende til de aktu-
elle planer for at opfgre byggeriet. Nar byggeriet
inden for den enkelte udstykning er faerdig,
opdeles byggeriet i ejerlejligheder. Vaelges der en
model med successiv opdeling i ejerlejligheder,
vil fremtidigt byggeri kraeve accept af ejerne af
feellesarealet, hvorpa der bygges. Ejerne af feelles-
arealet forstas i den sammmenhaeng som bade ad-
komsthavere — dem pa skgdet — og panthaverne.
For at undga en situation, der potentielt kan give
nogle udfordringer ift. ejernes accept, anbefales
modellen med mindre udstykninger og efterfgl-
gende opdeling i ejerlejligheder.
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ampingpladsen kan have meget

forskellige roller i forbindelse med

omdannelse til hotel, alt afhaengig af
hvorvidt de gnsker at eje og/eller drive det kom-
mende hotel.

| det nedenstdende beskrives en raekke forskel-
lige scenarier, ligesom mulighederne for frem-
med finansiering beskrives. Udgangspunktet
er, hvordan momsmaessige forhold ser ud ift. de
forskellige scenarier.

#1: FRA CAMPINGPLADS TIL HOTEL

Der er momsmeaessigt intet til hinder for, at en
campingplads opstarter hoteldrift — upaagtet om
de selv ejer enhederne eller gj.

En anden model kan vaere at frasaelge hele eller
dele af den igangvaerende virksomhed for at rea-
lisere gnsket om at pabegynde hoteldrift. Hvis en
campingplads i forbindelse med omdannelsen til
hotelvirksomhed gnsker af frasaelge arealer, ses
der som udgangspunkt pa, om det er muligt at
fa tilladelse til at opfgre bygninger pa det areal,
som frasaelges. Er det muligt at fa tilladelse til at
opfgre bygninger, er frasalget af arealet som ud-
gangspunkt momspligtigt. Er det omvendt ikke
muligt at opna tilladelse til at opfare bygninger
pa arealet, er salget momsfrit.

Dog afhaenger pligten til at betale moms ved
frasalg af arealer i hgj grad ogsa af den enkelte
campingplads’ egne forhold. Selvom der sdledes
er tale om et areal, hvorpa der kan opnas tilladel-
se til at opfgre bygninger, kan den enkelte cam-
pingplads i visse tilfaelde alligevel saelge arealet
uden moms. Eksempelvis hvis arealet alene har
vaeret anvendt til momsfri aktivitet (udlejning
uden momes), eller salget maske kan anses for

et enkeltstdende frasalg af et areal som et led i
campingpladsens passive kapitalanbringelser
mv. Frasalg af arealer kraever en konkret moms-

maessig vurdering af det pateenkte frasalg.

#2: SAMARBEJDE MED HOTELOPERAT@R
Hvis der vaelges en model, hvor en hoteloperatgr
skal sta for hoteldriften, vil campingpladsen reelt

udleje hytter, veerelser, arealer mv. til hotelopera-
tgren, hvorefter det er hoteloperatgren alene, der

stér for momspligtig drift af hotellet.

Udlejning af fast ejendom (hytter, veerelser,
udenomsarealer mv.) er som udgangspunkt en
momsfri aktivitet for campingpladsen. En sadan
momisfri aktivitet vil betyde, at campingpladsen
ikke har adgang til momsfradrag for de om-
kostninger, der direkte relaterer sig til hotelbyg-
ningen/hytterne, som udlejes til hoteloperatgren,
samt kun til delvis momsfradrag for eventuelle
feellesomkostninger, der knytter sig til momsfri
udlejning og til campingpladsens gvrige moms-
pligtige aktiviteter. Endvidere vil overgangen fra
momspligtig hytteudlejning til eventuel momsfri
langtidsudlejning til hoteloperatgren medfgre, at
der skal opggres momsreguleringsforpligtelser,
som enten skal indbetales af campingpladsen
eller overtages af hoteloperatgren.

Campingpladsen kan imidlertid anmode Skat-
testyrelsen om tilladelse til at opkraeve moms pa
udlejning af hytter, vaerelser og arealer mv. til hotel-
operatgren gennem en frivillig momsregistrering.

For at fa tilladelsen til at opkrasve moms pa lejen
er det et krav, at der er tale om erhvervsmaes-
sig udlejning, samt at der ikke sker udlejning

til boligformal. Disse krav giver ssedvanligvis

ikke anledning til udfordringer, nar de udlejede
veerelser/hytter ikke skal anvendes til boligformal
(hotelvirksomhed er her ikke boligformal).

Ved at udleje vaerelser/hytter

til hoteloperatgren med

mMoms Vil campingpladsen
have fuldt momsfradrag for

de omkostninger, der direkte
relaterer sig til hotelbygningen/
hytterne, som udlejes.

Det faktum, at der opkraeves moms overfor hotel-
operatgren, er som udgangspunkt underordnet,
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idet hoteloperatgren har adgang til fradrag for
den moms, som campingpladsen opkraever i for-
bindelse med Igbende faktureringer af forpagt-
ningsafgiften.

#3: PRIVATPERSON INVESTERER MHP. UDLEJNING
Den eksterne anleegsfinansiering af hoteldriften
pa campingpladser kan feks. komme fra privat-
personer, der af campingpladsen eller af andre
eksterne erhverver en eller flere enheder med
henblik pa at udleje disse til hoteloperatgren.

Udgangspunktet er, at en privatperson som ejer
ikke skal opkraeve moms ved udlejning af hytter/
vaerelser til en hoteloperatgr. Derved vil privat-

personen ikke have adgang til momsfradrag for
eventuelle omkostninger knyttet til udlejningen.

Privatpersoner kan i visse tilfeelde ligesom en
campingplads anmode Skattestyrelsen om at fa
tilladelse til at opkraeve moms pa udlejningen af
veerelser/hytter gennem en frivillig momsregi-
strering. Derved vil privatpersonen gennem sin
momsregistrerede virksomhed have fuldt moms-
fradrag for de omkostninger, der direkte relaterer
sig til hotelbygningen/hytterne som bortforpag-
tes/udlejes.

Til forskel fra en campingplads’ udlejning af
veerelser/hytter til en hoteloperatgr gaelder der for
privatpersoner, der ejer, den saerregel, at veerel-
ser/hytter ikke ma anvendes til boligformal af
privatpersonen sely, ligesom ejeren ikke ma have
en privat benyttelsesret, hvis udlejningen skal ske
med moms (via en frivillig momsregistrering).

Hvis privatpersonen feks. har en privat benyt-
telsesret i fire uger om aret, vil Skattestyrelsen
sdledes ikke tillade, at ejeren opkraever moms af
lejen over for hoteloperatgren. Derved er ejeren
afskaret fra at fa fradrag for moms af kgbet af en
eventuel nyopfart hytte eller moms af omkostnin-
ger til Isbende vedligeholdelse.

Hvis ejeren derimod indgar en aftale med

hoteloperatgren om, at ejeren ikke har adgang
til selv at benytte hverken hyttenfvaerelset eller
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eventuelle feellesarealer (eksempelvis badeland)
uden betaling af markedspris, kan Skattestyrelsen
konkret tillade, at der sker udlejning med moms.
Dette kan f.eks. vaere en fordel, hvis privatperso-
nen i investeringsgjemed kgber en nyopfgrt hytte
med moms, idet momsen af kgbet derved kan
fradrages, ligesom der ogsa kan opnas fradrag
for moms af Igbende vedligeholdelse mv.

#4: SELSKAB INVESTERER MHP UDLEJINING

Der er momsmaessigt intet til hinder for, at hytter/
vaerelser pa campingpladsen ejes gennem et sel-
skalb, hvor selskabet eksempelvis ejer en eller flere
hytter/vaerelser, som udlejes til hoteloperatgren.

| naesten alle tilfeelde vil det her vaere en fordel,

at selskabet frivilligt lader sig momsregistrere ved
Skattestyrelsen for udlejning af hytterivaerelser til
hoteloperatgren, da det derved sikres, at selska-
bet har adgang til momsfradrag for omkostnin-
ger til kgb, drift og vedligeholdelse

af hytter/veerelser.

Det er dog muligt for selskabet blot at udleje
hytter/veerelser uden moms til hoteloperatgren.
| sa fald udelukker selskabet sig fra adgang til
momsfradrag for omkostninger, der er direkte
relateret til kgb, drift og vedligeholdelse af
hytter/veerelser.



APPENDIX:

BYGGETEKNISKE

FORHOLD

| forbindelse med omdannelse og opfarelse af
hotelbyggeri er der, udover krav fra en evt. lokal-
plan vedrgrende byggeriets ydre skal, ogsa en
reekke krav til bade byggeriets brandsikring og til
dets isolering.

Gennemgangen har til formal at synliggere, at der
ved omdannelse fglger en raekke skaerpede krav

til byggeriet, da der vil vaere tale om helarsbyggeri.

BRANDTEKNISKE OVERVEJELSER

Typisk hotelbyggeri har skeerpede krav til brand-
tekniske Igsninger som ABA, ABDL, Varslingssy-
stem, Sprinkling, flugtveje, redningsabner m.v.

Arsagen hertil er primaert, at brugerne er perso-
ner, som ikke er bekendt med bygningen i forve-
jen, og at bygningen er til overnatning. Dernaest er
hoteller typisk indrettet saledes, at der er direkte
adgang fra veerelser til feelles flugtvejsgang, trap-
per og elevatorer fra flere vaerelsesenheder, hvilket
0gsa er arsagen til de skeerpede brandkrav. Altsa
kan en brand i et hotelvaerelse hurtigt fa kon-
sekvenser for et andet hotelvaerelse, safremt de

brandtekniske forhold ikke er tilvejebragt.

Nar der er tale om "fritliggende huse” med én
etage, er sagen en helt anden, uanset om der er
tale om bolig, kontor, eller i dette tilfeelde hotel-

enheder.

Den store forskel er ganske enkelt, at de fritlig-
gende huse ikke brandteknisk har indflydelse

pa hinanden, sa laenge den frie afstand mellem
enhederne er min. fem meter, dog min. 10 meter
ved stra- eller tagspane-tag. Det fritliggende

hus ma udelukkende indeholde én enhed
svarende til et hotelvaerelse, for at fernaevnte vil

veere geeldende. Her vil det udelukkende veere

et krav, at der opsaettes en intern 230V rgg- og
brandmelder med batteri-backup i hver enhed.
Endvidere skal der veere en redningsabning fra
hvert opholdsrum. Det vil ikke veere et bygnings-
reglementskrav, men det anbefales, at der er en
CO2-slukker i hver enhed. Ved én enhed forstas
feks. en indretning som herunder skitseret.

ENERGI- OG ISOLERINGSM/ZESSIGE OVERVEJELSER
Ved hotelbyggeri er bygningens energimaessige
ydeevne reguleret ved brug af energirammen.
Energirammen er et udtryk for, hvor meget
energi en bygning ma tilfgres i kWh/m? pr. ar.
F.eks. ma et byggeri, som betegnes som hotel,
maks. fa tilfgrt energi pa 30 kWh/m?2 pr. ar tillagt
1.000 kWh pr. ar divideret med det opvarmede
etageareal. Tilfgrt energi omhandler opvarmning,

ventilation, kagling og varmt brugsvand.

BEREGNING AF ENERGIRAMME
- EKSEMPEL

Feks. ma en hytte pa 45 m? med
status som hotel, maks. have et
forbrug pa

(30 kWh/m?2 x 45 m?2)
+1.000 kWh)/45 m?

=522 kWh/m?
= 2349 kWh/ar

Det betyder i praksis, at bygningsdele i et hotel-
byggeri generelt skal have hgjere isoleringsevne

end bygningsdele i eksempelvis en campinghytte.

Hoteller skal overholde en samlet ramme for hele

byggeriet. Der er dog isoleringsproducenter, som

Omdannelse af campingarealer | 27



har udarbejdet nogle anbefalede isoleringstykkel-
ser som grundlag for en godkendt energiramme.
Hvis man tager afsaet i dem, resulterer isoleringen
i en pladskonsekvens, hvor netto gulvarealet i en

hotelbygning vil veere signifikant mindre end i en

campinghytte.

PLADSKONSEKVENS AF MERE
ISOLERING - EKSEMPEL:

Et byggeri pa 4,5 x 10,0 meter udggr
brutto 45 m=.

Netto gulvarealet i en hotelbygning vil
veere ca. 2,8 m? mindre, end hvis byg-
ningen opfgres som campinghytte.

Arealet er tilsvarende en % seng pa
140 x 200 cm.
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Udover det skaerpede isoleringskrav til hotelbyg-
geri er der et krav om, at det skal vaere en teet
bygning. Bygningens taethed testes ved praktisk
afpravning, hvor bygningen udsaettes for overtryk
og undertryk. Den gennemsnitlige volumenstrgm
gennem utaetheder i klimaskaermen ma ikke
overstige 1,0 I/s pr. m2 opvarmet etageareal ved en

trykforskel pa
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