Dom fra Retten i Arhus vedrerende sommerhuse p4 lejet grund

Sommerhus p4 lejet grund. Retten i Arhus tilsidesatte delvis en udlejers (et menighedsrad) ensidigt
fastsatte lejeaftale, jf. aftalelovens §§ 36 og 38 c. Bl.a. vilkdr om lejefastsettelse, lejeregulering og
kompensation ved lejeaftalens opher.



Retten i Arhus

DOM

afsagt den 10, marts 2009 af Retten i Arhus, 9. afdeling, i sag nr.

I}§P-72 8/2008:
t
7
¢
TT————

.

(alle advokat Torkil Rasmussen)
mod

Saksild-Nglev Prasteembede
ved meningshedsrﬁdeformanQ“_‘_‘- =

— e Al
(adv!Eat Michael Thygesen)

Biintervenient: Forbrugerombudsmanden.

Sagens baggrund og parternes pastande
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Sagen er anlagt den 26. marts 2008. Den vedrarer spargsmaélet om fastset-
telse af lejen for grunde, hvorpa der er opfort sommerhuse.

Sagsegerne,gf ootz B ———

b L "W{ - - - )
e - - *har nedlagt falgende pastande;
Péstand 1:

Principalt:
Sagsogte, Saksild-Nolev Presteembede, skal anerkende, at den arlige leje
PUFS S
for sagsegern A
T "7 7T den 1. april 2008 til den 31. marts 2009
skal ansettes til 27,057 kr.
for sagsegerne ¢ i . _
— T T 7y fraden 1. april 2008 til den 31. marts 2009 skal
ansattes til 17.193 kr.
for sagsegernaé ~ _ _ _ _ —_ —
Sy e i - o . y fraden 1. april 2008 til den 31.
marts 2009 skal anszttes til 16,742 kr.

.

for sagsegerer®

. __ .fraden I, april 2008°01 den 31. marts 2009 skal anset-
tes til 17.519 k.

for sagsegeren ""v“"wvrw'vv - -

_ fra den 1. april 2008 til den 31. marts 2009 skal

ansettes til 16 6.83_1 kr.
for sagsegerené

et e o . o gl aad
fra den 1. april 2008 t11 den 31 “marts 2009 skal anset-

- -

tes til 17 173 kr X
for sagsegeren

- e e o e e

tes til 16.925 kr.

AT T YT W TG YW WYY Tw w v v - e -

=3, fra den %a april 2008 til den 31. marts 2009 skal anszt-

Subsidiert:

Sagsegernes grundleje fastsattes efter rettens skon til et hajere beleb end
pastéet principalt, men mindre end de belab, som sagsogte har beregnet pa
henholdsvis 49.973 kr., 30.443 kr., 29.656 kr. 31.020 kr., 29.805 kr., 30.415
kr. 0og 29.970 kr.

Pastand 2:

Sagsegte skal tilbagebetale for meget betalt leje fra den 1. april 2008 med
procesrente fra samme dato.
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Pastand 3:

Sagsegte tilpligtes i sin lejeaftale med sagsegerne at optage en bestemmelse
om, at lejer ved lejeforholdets opher har krav pa kompensation for de af le-
jer atholdte udgifter til tilslutning til kioak, vand og elektricitet og andel i
matrikulering og - bortset fra det tilfzlde, hvor lejer keber grunden - veerdi-
en i handel og vandel af opfarte bygninger pa grunden.

Sagsegte, Saksild-Nelev Presteembede, har overfor sagspgernes pastand 1
og 2 péastaet frifindelse, mens sagsogte har taget bekraeftende til genmele
overfor pistand 3.

Oplysningerne i sagen
Sagen er behandlet af tre dommere, jf. retsplejelovens § 12, stk. 3.

Forbrugerombudsmanden har biinterveneret i sagen til stette for sagsogerne,
Jf. retsplejelovens § 252.

GENERELT

Der er i Danmark ca. 15.000 sommerhuse beliggende pa lejet grund. Grun-
dene ejes af bade private og offentlige udlejere. Der galder ikke serlige le-
jeretlige regler om udlejning af grundarealer til private. Det lejeretlige for-
hold mellem udlejer og lejer er derfor baseret pa et almindeligt aftaleretligt
grundlag. Der er ikke generelt standardkontrakter pd omradet, og lejeaftaler-
ne har forskelligt indhold.

Om indholdet af disse lejeaftaler kan overordnet nzvnes, at der sedvanlig-
vis er aftalt en lejeperiode pa 5 ar, 10 4r eller lzngere, og at der i kontrakter-
ne er fastsat vilkar om lejens fastsetielse og regulering. I nogle tilfaelde er
der endvidere taget stilling til, hvad der galder ved udleb af lejeforholdet,
herunder om lejerens ret til at genleje grundarealet, og om lejers ret og pligt
til at tilbagelevere det lejede i ryddet stand.

Oprindelig var bygningerne pa de lejede grunde indrettet uden faciliteter af
nogen art. Der var ofte blot tale om et badehus. Efterfolgende er der som fol-
ge af indfert lovgivning og vedtagelse af lokalplaner m.v. blevet fastsat en
rezkke krav, herunder ogsé af miljemassig karakter, til indretning af disse
bygninger. Dette har medfert, at der er blevet foretaget tilslutning af vand,
etableret sivebrende og anlagt veje mv. Det er forskelligt, om det er lejer,
udlejer eller parterne i feellesskab, der har bekostet etablering heraf.

Som falge heraf, og da lejerne i almindelighed har kunnet fortsatte deres le-
jemdl i henhold til nye kontrakter pa uzndrede vilkér efter udleb af de hidti-
dige lejeforhold, har lejerne ofte faet en forventning om, at disse lejeaftaler
ogsa i fremtiden ville blive forlenget pa i det vasentlige uendrede vilkar.

STDUG1446-501-5T0)-K 194-T3-L0I-MONAD44)



Side 4/28

Lejerne har indrettet sig i tillid hertil og har pa den baggrund opfert, hvad
der kan betegnes som sommerhuse pa de lejede grunde.

De seneste &r har det imidlertid vist sig, at udlejerne, der har veeret vidende
om og accepteret, at lejerne har indrettet sig som sket, forseger at forma le-
jerne til at indgd nye lejeaftaler. Disse nye lejeaftaler adskiller sig pa vasent-
lige punkter fra tidligere aftaler, hvilket giver anledning til uenighed mellem
lejer og udlejer. De forhold, som oftest giver anledning til uenighed mellem
lejer og udlejer, er spargsmélene om lejefastsetielse/lejeregulering, og af-
viklingen/opgeret i forbindelse med udlebet af en lejekontrakt.

Pa statens omrade blev problemet for s& vidt angdr lejens udvikling lost i
2006, da daverende miljeminister Connie Hedegaard greb ind og fik udar-
bejdet en standardkontrakt,

Efter standardkontraktens § 2 om lejeafgift reguleres lejeafgiften hvert ar i
takt med udviklingen i nettoprisindekset pr. 1. oktober i det foregiende ka-
lenderar. Lejefastsettelsen mv. kan tages op til fornyet vurdering efter tid-
ligst 5 4r, hvilket vil sige i 201 1. Safremt en foretagen vurdering viser, at
markedet og andre forhold af betydning for lejefastsatielsen er &ndret va-
sentligt i forhold til den i 2006 fastsatte leje, vil lejen blive reguleret i over-
ensstemmelse hermed. Ved fastsettelsen af, hvad der er vasentligt, felges
den praksis, der til enhver tid {zegges til grund ved @ndring af leje efter leje-
loven og erhvervslejeloven.

Efter standardkontraktens § 4 om ejendomsskatter betaler udlejer de skatter
og afgifter, der palignes grunden.

Ved lejemalets ophor felger det af standardkontraktens § 13, at lejerens byg-
ninger og underjordiske anleg, medmindre andet aftales, skal fjernes inden
for en af udlejer fastsat tid. I modsat fald tilfalder bygninger og underjordis-
ke anleg udlejer uden betaling,

For lejeforhold uden for statens omrade er indholdet af aftalevilkarene over-
ladt til forhandling mellem udlejer og lejer.

KONKRET

I den foreliggende sag har sagsogte, Saksild-Nglev Presteembede v/ menig-
hedsradet, herefter udlejeren, gennem en arrekke udlejet 28 strandlodder i
omradet ved Saksild Strand til private med henblik p opforelse af bygning
pa grundene. Blandt disse private er sagsegerne, herefter lejerne. Til illustra-
tion af grundenes beliggenhed og eksempler pa de bygninger, som er opfert
pé de lejede grunde er der fremlagt matrikelkort, luftfoto, kort fra KRAK og
billeder af nogle af sommerhusene. Forholdet mellem lejerne og udlejer er
reguleret af lejeaftaler.
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Fra lejekontrakt gaeldende i perioden den 1.maj 1970 til 1. maj 1973, pkt. 3

kan fremhaves, at den arlige leje var aftalt til 500 kr. Herudover skulle lejer
betale vej- og renovationsafgifter samt jordskatter. Efter pkt. 4 havde lejeren
ret til at opfere bygninger pa det lejede areal,

Fra lejekontrakt gasldende fra den 1. maj 1973 til 31. marts 1978 indgéaet
mellem udlejeren og lejernet” 2 § 1 kan fremheves, at le-
jeren efter lejeperiodens udleb havde fortrinsret tll genleje af arealet pé de fil
den tid geeldende vilkar, Efter § 2 var den arlige leje aftalt til 3.000 kr. Efter
§ 3 skulle lejeren afholde skatter og afgifter, herunder til renovation, vand,
kloak- og rensningsanleg. Efter § 4 havde lejer pligt til at bebygge den leje-
de parcel i overensstemmelse med byggevedtegten. Ved lejemélets opher
havde lejeren pa udlejerens begaering pligt til at fjerne bebyggelsen og afle-
vere den lejede parcel ryddeliggjort, dog havde lejeren ret til at afhaende be-
byggelsen til en ny lejer af grunden, som var godkendt af udlejer. Efter § 6
var tilslutning til el, vandverk, kloak- og rensningsanleg udlejer uvedkom-
mende. Efter § 8 havde lejeren forkebsret til grunden for den pris, udlejer
kunne dokumentere at kunne opné ved salg til anden side,

Fra lejekontrakt gzldende fra den 1. april 1978 til 31, marts 1989 indgaet
mellem udlejeren og lejerne ~  __ . _ ~ 1§ 1 kan fremheaves, at le-
jeren efter lejeperiodens udleb havde fortrinsret til genleje af arealet pa de til
enhver tid galdende vilkér. Efter § 2 var den arlige basisleje aftalt til 2.500
kr. (1/1 1975 = 100), der blev reguleret en gang arligt i overensstemmelse
med reguleringspristallet. Efter § 3 skulle lejeren afholde samtlige skatter og
afgifter, herunder bl.a. renovation, vand elektricitet, kloak- og rensningsan-
laeg. Efter § 4 havde lejer pligt til at bebygge den lejede parcel i overens-
stemmelse med bygningsvedtegten. Ved lejemalets opher havde lejeren p
udlejerens begering pligt til at fierne bebyggelsen og aflevere den lejede
parcel ryddet, dog havde lejeren ret til at afheende bebyggelsen til en ny lejer
af grunden, som var godkendt af udlejer. Efter § 6 var udgifter til tilslutning
til, etablering og vedligeholdelse af hovedledninger til el, vandverk, kloak
og rensningsanlaeg og andet lignende udlejer uvedkommende. Efter § 8 hav-
de lejeren forkebsret til grunden for den pris, udlejer kunne dokumentere at
kunne opné ved salg til anden side, dog med fradrag af lejerens udgift til
kloak, vand og el.

Fra lejekontrakt geeldende fra den 1. april 1988 til 31. marts 2008 indgaet
mellem udlejeren og lejeren 1§ I kan fremh&ves, at lejeren
efter lejeperiodens udleb havde fortrinsret til genleje af arealet pa de til en-
hver tid geldende vilkér. Efter § 2 var den arlige basisleje aftalt til 3.650 kr.
(1/1 1980 = 100), der blev reguleret en gang arligt i overensstemmelse med
reguleringspristallet. Efter § 3 skulle lejeren afholde samtlige skatter og af-
gifter, herunder bl.a. renovation, vand elektricitet, kloak- og rensningsanlag.
Efter § 4 havde lejer pligt til at bebygge den lejede parcel i overenssternmel-
se med bygningsvedtegten. Ved lejemélets opher havde lejeren pa udleje-
rens begering pligt til at fijerne bebyggelsen og aflevere den lejede parcel
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ryddet, dog havde lejeren ret til at athaende bebyggelsen til en ny lejer af
grunden, som var godkendt af udlejer. Efter § 6 var udgifter til tilslutning til,
etablering og vedligeholdelse af hovedledninger til el, vandverk, kloak- og
rensningsanlaeg og andet lignende udlejer uvedkommende. Efter § 8 havde
lejeren forkebsret til grunden for den pris, udlejer kunne dokumentere at
kunne opna ved salg til anden side, med ret til fradrag for lejerens udgift til
kloak, vand og el.

Udlejeren begyndte fra omkring 1992 at udleje grundene pa vilkar om, at
den &rlige leje for grunden blev fastsat med en procentdel af den offentlige
ejendomsvurdering for grunden.

Den 23. maj 2007 blev der aftholdt et mede mellem repraesentanter fra par-
terne. | referatet fra medet er det blandt andet anfert:

H

3. Den nye grundvurdering i 2007 vil give nogle voldsomme lejestigninger, specielt
for de fA som stadig har de gamle kontrakter (udlsber 31.03.2008).

Menighedsradet kunne godt se problemet og havde dreftet det inden medet.

Der blev spurgt om de gamle kontrakter kunne forieenges, det kunne de ikke.

Man blev enige om at menighedsradet skulle here stiftet og prevet at fa 2ndret %
satsen pa samtlige kontrakter.

Der blev diskuteret forskellige % satser fra 3 til 4'42 %.

Svar tilbage hurtigst muligt senest til generalforsamlingen 29. juni 2007.

Den 11. juni 2007 sendte lejeren" L et brev til Miljeministe-
riet, Skov- og Naturstyrelsen, hvoraf det fremgér, at han tidligere har spurgt
Kirkeministeriet om grundlaget for og rimeligheden i, at udlejeren som be-
tingelse for at indga en ny lejekontrakt vedrerende grunden forlanger, at den
arlige leje skal beregnes til 5,5 % af den offentlige ejendomsveerdi, og at
Kirkeministeriet har svaret, at menighedsradet er forpligtet til at handle gko-
nomisk forsvarligt i skonomiske anliggender og i den forbindelse sikre, at
prasteembedets faste ejendomme forrentes til gavn for kirkens kasse. Endvi-
dere fremgar det, at menighedsradet ikke er forpligtet til at folge statens eller
Miljeministeriets principper for regulering af lejen. I brevet anmoder ™

& Skov- og Naturstyrelsen om at oplyse hvilke kriterier eller ret-
ligt grundlag, der ligger til grund for styrelsens regulering af lejen af som-
merhusgrunde med nettoprisindekset.

Den 13. juni 2007 skrevé____.____ pé vegne af udlejeren til grundlejernes
forening et brev, hvoraf det blandt andet fremgar, at det sdkaldie
"Praestegirdsudvalg" havde forelagt spergsmalet om sterrelsen af lejen efter
den 1. april 2008 for bade stiftsevrigheden og provstiudvalget. Endvidere er
det 1 brevet blandt andet er anfert:
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Prastegdrdsudvalget har fiet tilbagemelding fra stiftsevrigheden, at den nuvarende
udregningsmetode er fastsat ud fra en objektiv beregningsmetode, der i sin tid blev
overvejet og droftet inden menighedsridene besluttede at anvende den.

Og i evrigt mener stiftsavrigheden, at lejens sterrelse star i et rimeligt forhoid til
veerdien af det lejede.

Preestegéirdsudvalget har ogsé sendt spergsmalet til overvejelse i provstiet der i disse
sager er everste myndighed.

Provstiet siger ogsa at lejens storrelse stér i et rimeligt forhold til verdien af det leje-
de, og pépeger at vurderingen af grundene er under det halve af salgsprisen.

Ud fra disse tilbagemeldinger mé Preestegardsudvalget konkludere, at der ikke er no-
gen mulighed for at imadekomme lejerbestyrelsens anmodning om, at nedsette ud-
regningsprocenten. De fremtidige kontrakter vil vare enslydende med dem, der er
blevet indgaet med de lejere, der gennem de senere 4r har kebt hus pa Saxild praste-
gérds strandgrunde.

Og helt konkret gzlder det ogsé de 8 gamle kontrakter der skal fornys pr. 1. april
2008.

Ved et brev af 20. juni 2007 svarede Skov- og Naturstyrelsen pa brevet af
11. juni 2007 fra '} " »I brevet er det blandt andet anfort:

L

I Skov- og Naturstyrelsen har man valgt at have ens kontrakter for alle sommerhus-
grundene langs den Jyske Vestkyst. Der vedlegges en kopi af det paradigma til kon-
trakt, der nu anvendes. Paradigmaet bliver tilrettet af den lokale udlejer - dvs. stats-
skovdistriktet - efter behov f.eks. som falge af forskellige lokalplaner i omraderne.

Reguleringen af lejen er fra 1983 og indtil 2006 sket efter Told- og Skattestyrelsens
indeks for kontantpriser for sommerhusindekset. For 1983 skete reguleringen efter
nettoprisindekset, men blev 2ndret efter enske fra lejerne.

Lejen reguleres fra 2006 igen efter nettoprisindekset.

Skov- og Naturstyrelsen skal i sin forretningsmessige virksomhed sikre, at markeds-
prisen opnds - ogsd i lejeforhold. I forbindelse med overgang til regulering af lejen
med nettoprisindekset er markedsprisen undersogt bl.a. ved udbud af ubebyggede
grunde, siledes som du ogsa har set i den annonce, du har sendt med dit brev.

Til orientering vedlasgges de besvarelser, Miljeministeren har givet Folketinget om-
kring lejefastsattelse af de grunde, som Skov- og Naturstyrelsen lejer ud.

Det kan oplyses, at den arlige leje for en 3000 m2 grund udger kr. 30.173,34 og for
en grund pé 1600 m2 kr. 18.061,94 kr.

Der er ved fastszttelse af leje tale om en vurdering efter de konkrete forhold f.eks.
starrelse men ogsd beliggenhed spiller en central rolle, hvorfor det er meget vanske-

ligt at sammenligne de forskellige omrader.

Skov- og Naturstyrelsen har derfor ogsa bedt lokale ejendomsmaglere medvirke ved
vurderingen af markedsprisen.

L1
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Brevet af 13. marts 2006 med spergsmal til daverende miljgminister Connie
Hedegaard med ministerens forelgbige svar er salydende:

"Miljeministerens besvarelse af spergsmat nr. 125 stillet af Folketingets Miljo-
og Planlegningsudvalg.

Spergsmal 125

Hvad er baggrunden for at pristalsreguleringen af statens sommerhusgrunde regule-
res efter sommerhusprisindekset?

Svar

Lejen af statens sommerhusgrunde har siden 1983 vzret reguleret efter Told- og
Skattestyrelsens indeks over kontantpriser for sommerhuse, sommerhusprisindek-
set. Far det tidspunkt blev lejen reguleret efier nettoprisindekset. 1 forbindelse med
at stigningerne i nettoprisindekset (reguleringspristallet) i starten af firseme var he-
Jere end stigningerne i sommerhusprisindekset, valgte Skov- og Naturstyrelsen efter
onske fra lejerne at g over til at regulere lejen for sommerhusgrundene efter som-
merhusprisindekset.

Sommerhusprisindekset afspejler udviklingen i sommerhuspriserne, mens nettopri-
sindekset dekker den generelle prisudvikling.

Der findes ikke et indeks over kontantpriser for sommerhusgrunde. Det statistiske
grundlag for at udarbejde sadan et indeks er efier det oplyste for spinkelt.

Miljeministerens besvarelse af spergsmal ar. 126 stillet af Folketingets Miljo-
og Planlzgningsudvalg.

Spergsmail 126

Finder ministeren det rimeligt at benytte sommerhusprisindekset til regulering af
statens sommerhusgrunde over hele landet, nér prisstigningerne er ujevnt fordelt og
ejerne derved risikerer at komme i klemme i salgssituationer?

Svar
Nej, det ger jeg ikke.

Som nzvnt i besvarelsen af spergsmal 125 har sommerhusprisindekset ligget til
grund for reguleringen af lejen for statens sommerhusgrunde siden 1983,

Den 21. november 2006 foreld daverende miljeminister Connie Hedegaards
endelige svar pa spergsmalene. Der er i det endelige svar blandt andet anfort
folgende:

[ en forelobig besvarelse af sporgsmalene den 13. marts 2006 oplyste jeg, at der ville
blive taget forskellige initiativer i forbindelse med lejen og reguleringen af lejen af
statens sommerhusgrunde, og at jeg ville orientere udvalget, nr der foreld nogle re-
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sultater.

Jeg kan oplyse, at reguleringen af lejen for semmerhusgrundene efter afiale med fi-
nansministeren allerede fra 2006 er ndret saledes, at lejen reguleres med nettopri-
sindekset. Prisen for leje af en grund udger herefter den pris lejerne betalte i 2005 re-
guleret med nettoprisindekset.

Dette har medfort at lejen for en grund pé 3000 m2 er faldet fra ca. 37.000 kr. til ca.
29.700 kr. om &ret i 2006. En grund pé eksempelvis 2000 m2 koster nu ca. 23.700
kr.

Der er ogsé indhentet oplysninger om hvordan andre offentlige og private udlejere
fasts=tter og regulerer lejen for sommerhusgrunde. Ifalge disse oplysninger er nive-
auet ingen steder vesentlig lavere end lejen for statens grunde.

P4 baggrund af disse undersegelser mener Skov- og Naturstyrelsen, at det niveau, le-
jen er fastsat til § 2006, ud fra en samlet vurdering er rimelig set i forhold til marke-
det og de sarlige forhold der kan vare for leje af statens grunde. Hermed er der ogsé
taget hensyn til, at tejerne af statens grunde ikke skal stilles bedre end lejere af f.eks.
private grunde.

Skov- og Naturstyrelsen har orienteret lejermes reprsentanter herom.

Skov- og Naturstyrelsen har derudover dreftet lejekontrakten med lejernes reprasen-
tanter. Efter dreftelse ®ndres kontrakterne bl.a. sidan, at alle lejerne tilbydes en 30-
arig kontrakt i stedet for en 20-4rig. Dermed fir lejerne bedre muligheder for at bela-
ne de sommerhuse, som de har p4 de lejede grunde."

(- =""% """ badibreve af 8. juni 2007 og 5. august 2007 Odder Provs-
tiudvalg om udvalgets bemarkning til, at den fremtidige Arlige leje blev fast-
sat ud fra en procentdel af den offentlige ejendomsvurdering af grunden.

I et brev af 12. oktober 2007 svarede!” —~ — ~*“** p& provstiudvalgets
vegne pif — 0 vhenvendelse. Provstiudvalget udtrykker i brevet
forstaelse for, at M  synes, at priserne p4 sommerhusgrunde i
Saksild strand er steget voldsomt de sidste ar, Provstegardsudvalget er imid-
lertid forpligtet til at forvalte preesteembedets ejendom pad markedsvilkér, da
det er offentlige midler de forvalter. Desuden skal der gazlde samme vilkar
for alle lejere, og de lejere, hvis lejemal skal fornyes pr. 1. marts 2008, har
hidtil haft meget gunstige vilkér i forhold til de andre lejere. Provstiudvalget
kan ikke anfere bedre metoder til beregningen af lejen, der tilgodeser de to
hensyn. Derfor godkender provstiudvalget Prestegardsudvalgets beslutning
om at beregne lejen med 5,5 % af den gzldende offentlige ejendomsvurde-
ring. Samtidig blev@§ =777 ahenvist til at indbringe sagen for dom-
stolene, hvis han fandt, at der var grundlag for at tilsidesatte en arlig leje pa
5,5 % af den offentlige ejendomsvurdering med henvisning til aftalelovens §
36.

Ved et brev af 27. december 2007 sendte udlejeren sa et udkast til en ny le-
jekontrakt til Iejerne.
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Fra udlejerens udkast til lejekontrakt af 27. december 2007 § 1 kan fremhae-
ves, at lejemalet skulle gzlde fra den 1. april 2008 til 31. marts 2038, og at
lejeren efter lejeperiodens udleb har fortrinsret til genleje af arealet pa de til
enhver tid geldende vilkar. Efter § 2 skulle den arlige leje fremover vaere
baseret pa den til enhver tid geeldende ejendomsskyldvurdering i omradet.
Lejen skulle fastsasttes forud for et ar ad gangen og udgere 5,5 % af grund-
vardien for 2006. Efter § 4 skulle lejeren afholde samtlige skatter og afgif-
ter, herunder bl.a. renovation, vand elektricitet, kloak- og rensningsanleg.
Efter § 5 havde lejer pligt til at bebygge den lejede parcel i overensstemmel-
se med bygningsvedtegten. Ved lejemalets opher havde lejeren pa udleje-
rens begaering pligt til at fjerne bebyggelsen og aflevere den lejede parcel
ryddet, dog havde lejeren ret til at afheende bebyggelsen til en ny lejer af
grunden, som var godkendt af udlejer. Efter § 7 var udgifter til tilslutning til,
etablering og vedligeholdelse af hovedledninger til el, vandverk, kloak- og
rensningsanlaeg og andet lignende udlejer uvedkommende. Efter § 9 havde
lejeren forkebsret til grunden for den pris, udlejer kunne dokumentere at
kunne opna ved salg til anden side, og under hensyntagen til prisniveauet for
sommerhusgrunde i omradet.

Dette udkast til lejekontrakt adskiller sig séledes pd vaesentlige punkter fra
de lejekontrakter, som tidligere har reguleret forholdet mellem lejerne og ud-
lejer. Blandt andet blev lejen ikke lengere beregnet med udgangspunkt i en
pristalsreguleret basisleje, men derimod som 5,5 % af grundverdien i omré-
det efter den offentlige ejendomsvurdering for 2006.

Lejerne har fremlagt en oversigt over de enkelte lejeres lejestigninger m.v.
Udlejeren har tilsluttet sig denne opgerelse. Det kan herefter leegges til
grund, at lejerne

—

¢ o — .o 'leje stiger fra 9.289 kr. i 2007 til 49.973 kr. i

2008, svarende til en stigning pa 438 %

-

o ¢ - Bleje stiger fra 9.289 kr. 1 2007 til 30.443 kr. i

il i S —

2008, svarende til en stigning pé 228 %

L e e —eervee - leje stiger fra 9.289 kr. i 2007 il
29.656 kr. i 2008, svarende til en stigning pa 219 %

o il

. o leje stiger fra 9.289 kr. i 2007 til 31.020 kr. i 2008, sva-
rende til en stigning pa 234 %

J . sleje stiger fra 9.289 kr. 1 2007 til 29,805 kr. i 2008,
svarende til en stigning p& 221 %

P

. = leje stiger fra 9.289 kr. 1 2007 til 30.415 kr. i 2008,

——

svarende til en stigning pa 227 %
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A e .

. _:_ t’leje stiger fra 9.289 kr. 1 2007 til 29.970 kr. i 2008,

- = —

svarende fil en stigning pa 223 %.

Den meddelte lejekontrakt, adskiller sig udover lejefastsattelsen/lejeregule-
ringen ogsa pa andre punkter fra de tidlige lejekontrakter, herunder bestem-
melsen om forkebsret.

Tidligere havde lejeren forkebsret til grunden for den pris, udlejer kunne do-
kumentere at kunne opné ved salg til anden side, med ret til fradrag for leje-
rens udgift til kloak, vand og el. Nu er muligheden for forkebsret angivet
med den pris, udlejer kunne dokumentere at kunne opnd ved salg til anden
side, og under hensyntagen til prisniveauet for sommerhusgrunde i omradet.
Derimod er fradrag for faktisk afholdte udgifter til kloak, vand og el ikke
lengere medtaget, vwanset der er tale om de samme lejere, som faktisk har af-
holdt de omhandlede udgifter.

Ifolge en lejekontrakt fra 2006 mellem udlejer og anden lejer 1 samme omré-
de med enslydende lejevilkar i evrigt, er der dog i § 9 om forkebsretten
medtaget ret til fradrag i kebesummen for afholdte dokumenterede tilslut-
ningsafgifter til kloak, vand, el og andel i matrikulering.

Da det ikke har vzret muligt for lejerne og udlejeren at blive enige om ind-
holdet af en ny lejekontrakt, og da lejerne, som har opfert sommerhuse pa
grundene, vurderede, at de risikerede at lide store vaerditab, hvis lejemalene
ikke kunne fortseette, har lejerne underskrevet det udkast til lejekontrakt,
som udlejeren havde udarbejdet. Lejerne tog ved deres underskrift imidlertid
forbehold om sagsanlag med henblik pad en domstolsprevelse af lejekontrak-
tens indhold. Lejerne har i forlengelse heraf anlagt denne retssag.

Der er under sagens forberedelse afholdt syn og skon med statsautoriseret
ejendomsmagler og valuar Christian Hegh og statsautoriseret ejendoms-
magler og valuar Kurt B. Svit, begge Odder, som skensmand. Skensmen-
dene har den 16. oktober 2008 afgivet skenserklering, hvori det blandt an-
det er anfort:

6. BESIGTIGELSESFORRETNING

Besigtigelse af ejendommene fandt - efter forudgaende indkaldelse - sted mandag
den 3. september 2008 pa Plantagevej 209, Saksild Strand, 8300 Odder. Til stede var
sagsogemefi _ ) _:_ T ¥ advokat Torkil
Rasmussen og for sagsegte repreesenteret af§ og advokat Michael Thyge-
sen samt skensmandene.

Skanstemaet blev gennemgaet samt de tilherende bilag.
Skensmendene havde spargsmadl til formuleringen af grundlejen/det lejedes vaerdi
som fremgér af spergsmdl 1, 2 og 6. Parterne var enige i at dette skulle forstds som

vurdering af de enkelte grunde og afkastet af denne vardi.
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Det blev oplyst, at byggemodning af grundene er afholdt af lejerne pa davarende
tidspunkt. Dette gzlder indleggelse af vand, kloak, el. Der var tvivl om hvem der
havde etableret vejene, hvorimod udstykning var delt mellem ejer og lejer med halv-
delen ti] hver.

Herefter blev de omhandlende grunde besigtiget af skensmendene uden deltagelse af
parterne.

7. BESKRIVELSE AF SAGENS GENSTAND

Bebyggede sommerhusgrunde beliggende i 2. 3. 4. og 7 rekke fra stranden. Der er
ikke havudsigt fra nogen af grundene. Grundene er en del af et sterre sommerhusom-
rdde ved Saksild Strand.

8. SKONSTEMA

Syns- og skensmzndene bedes inden besvarelsen gennemga sagens dokumenter og
besigtige omrddet/husene efter indkaldelse af parternes advokater.

Sporgsmal 1:

Hvad er grundlejen/det lejedes vardi pr. 1.april 2008 for grundene som ubebyggede
og ikke byggemodnede med udgangspunkt i samtlige de for lejemAlene og arealerne
geldende vilkér beregnet ud fra en samlet vurdering og under hensyn til eventuelt
andre relevante lejeméai?

Spergsmé! 2:

Séfremt ovennavnte sporgsmél besvares séledes, at grundlejen/det lejedes veerdi pr.
1. april 2008 métte give anledning til en hajere leje end den hidtidige leje (jfv. bilag
4}, bedes syns- og skensmzndene vurdere den vardiforringelse for ejerne af som-
merhusene, som den vurderede lejeforhajelse vil fa.

Spergsmal 3:
I hvilket omfang baseres besvarelserne pa

de fremlagte lejemal

kendskab til andre relevant lejemal

kendskab til interesserede kebere af sommerhuse pa lejet grund

kendskab til vilkar for andre udbudte sommerhusgrunde (kebssammenligning)
konkrete forhold i kontrakten

generelt kendskab til markedsforholdene -lejeniveau m.v.

konkrete forhold i kontrakten

andre konkrete forhold, herunder vejforhold

*® & & o & & 0 o

Spergsmal 4;

Séfremt besvarelsen af spargsmal | baseres pA de fremlagte lejemal, andre relevante
lejemal, kendskab til interesserede kebere af sommerhuse pa lejet grund og/eller
kendskab til vilkér for andre udbudte sommerhusgrunde, bedes syns- og skensman-
dene angive i hvilket omfang og pd hvilke vasentlige punkter, vilkarene i de frem-
lagte og eventuelt andre relevante lejemdl afviger fra vilkdrene i de omtvistede leje-
forhold, og hvordan disse forhold pavirker lejen i de omtvistede lejemal.
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Spergsmil 5:

I hvilket omfang og pa hvilke punkter afviger de konkrete lejeforhold eventuelt fra,
hvad der méa betegnes som s@dvanlige lejevilkar m.v.

Spergsmal 6.

Hvorledes og hvor meget pAvirker de enkelte forhold, der eventuelt er nevnt under
besvarelsen af spergsmél 5, hver iser og tilsammen grundlejen/ det lejedes veerdi pr.
1. april. 2008 for de omtvistede lejemal.

9. BESVARELSE
ad spergsmal L:
Grundlejen er pr. 1. april 2008 falgende:

2. rezkke 819 kvm. a' kr. 600 = 491.400
+ beliggenhedstilleg 100.000 afkast 4,9 % = 28.978
3. rekke 807 kvm. a' kr, 550 = 443.850 afkast 4,9 % = 21.748
3. rekke 797 kvm. a 'kr. 550 = 438.350 afkast 4,9 % = 21.479
4. rekke 818 kvm. a 'kr. 525 = 429.450 afkast 4,9 % = 21.043
4. rezkke 889 kvm. a 'kr. 525 = 466.725 afkast 4,9 % = 22.869
4, rekke 850 kvm. a' kr. 525 = 446.250 afkast 4,9 % = 21.866
7. rekke 848 kvm. a' kr. 475 = 402.800 afkast 4,9 % = 19.737

Kvm. prisen er ansat af syns- og skensmandene under hensyn til hvad sommerhus-
grunde udbydes til i de undersegte og sammenlignende omrader samt hvad der er
handlet grunde til i samme omride,

Afkastprocenten er fastsat til 3 mdrs. cibor pr. 1. april 2008,

ad spargsmail 2:

Veerdiforringelsen for de omhandlende grundlejere vil udover lejefastsztielsen blive
afhzngig af, hvordan den fremtidige lejefastsatielse vil blive beregnet.

Bliver den fremtidige leje fastsat ud fra ovennzvnte lejebeleb og at den fremtidige
regulering bliver en kendt faktor f.eks. nettopristallet vil ovennavnte lejeniveau ikke
pavirke den nuvarende handelspris.

ad spergsméi 3:

® Vihar noteret, at ud over @ndring af lejen fra pristalsregulering til &rlig regule-
ring efter seneste offentlige grundvurderingen er der ogsa @ndring omkring re-
fundering af afholdte udgifter tit byggemodning. Dette forhold er i kontrakt fra
2006.

® Leje pd sommerhusgrunde ved Rude Strand
Leje pd sommerhusgrunde ved Grenaa Strand

Leje pd sokkelgrunde ved Bennerup Havn
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¢ Den lokale mzgler har lebende handel med b&de sommerhuse pa egen grund og
lejet grund. Interessen for sommerhuse pé lejet grund er p.t. meget begrensede,
da: kaberne vil have afklaring omkring lejeforhold og forudsatter nzsten altid
nye kontakter pa 30 &rs lgbetid.

® Lejekontrakten har stor betydning - serligt omkring regulering af lejen - keberet -
forlzengelse og evt. refundering af tekniske anleg og bygninger.

¢ Vi har undersegt udbuddet af sommerhusgrunde pa Djursland, Juelsminde og ved
Lekken. Vi har konkret kendskab til grunde ved Fjellerup, Bennerup, Gjerrild og
Grenaa. I lokalomradet har der ikke veret udbudt sommerhusgrunde i flere 4r.

® Der er ikke i 2008 solgt mange grunde. 1 2007 er der solgt grund tzt ved Grenaa
by og strand (200-300 meter) til kontant 525.000 incl. byggemodning men uden
tilslutningsafgifter. Vi er bekendt med leje for sommerhusgrunde i omradet i ni-
veau 18.000 til 24.000

® Kontrakterne er ikke klare i hvad der skal ske, hvis udlejer ikke snsker at forlen-
ge kontrakten. Der tznkes pé afholdte omkostninger til byggemodning og vaerdi
af evrige installationer samt spergsmél angdende bygning.

® Deter vores opfattelse, at hvis udbyder skal have stabile lejere og at disse lejere
nemt kan afhznde deres huse pé lejet grunde, krever det gode kontrakter, der gi-
ver tryghed med hensyn til udviklingen af lejen og gode bestemmelser omkring
opher af lejemélet.

Ad spergsmil 4:

Et vaesentligt punkt der afviger fra udlejede grunde pa Djursiand er, at her atholder udlejer
ejendomsskatterne. Vi anser dog ikke dette punkt som vasentligt for vores vurdering, da det
er kutyme for at dette sker i dette omrade og er med i prisniveau. Ligeledes er fastsettelse af
beregningsgrundlag i grundva&rdien fastsat af det offentlige ikke kendt pa Djursland.

Ad spergsmil 5:

At lejen reguleres arligt efter udviklingen i den offentlige grundvzerdi, hvilket de seneste r
har givet nogle store &ndringer af den arlige leje.

Private personer ensker en sikkerhed for den fremtidige udvikling i lejen. Ved andre aftale i
forbindelse med fast ejendom har husejer szdvanlig vis mulighed for, at opsige og indfri
indgdede forpligtigelser. Hvis denne mulighed f.eks. var, at der udover forkebsretten ogsi
var en keberet efter faste bestemmelser.

At der var en fastszttelse af veerdien der er aftholdt ved byggemodning m.v.

Ad spergsmél 6:

De har ingen indvirkning pa den fastsatte grundleje/det lejedes vaerdi, men en pavirkning pa
lejers aktiver (sommerhuset). En fastsattelse efter vilkdr i den nye kontrake vil husejerne fa
en betydelig vardinedsztielse pd sommerhuset i niveau kr. 400.000 til 600.000

10. FORUDSETNINGER

Ud over oplysninger i de udleverede bitag, har vi brugt lejekontrakter fra huse pa lejet
grund beliggende i Bennerup og lejekontrakt fra Norddjurs kommune vedr. sommerhuse p3
lejet grund ved Grenaa Strand.
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Det bemarkes, i lokalplanen, er bebyggelsesprocenten 10. Der er i dag mulighed for at pro-
centen kan haves til 15 ved &ndring af lokalplanen eller dispensation for denne.

Vi har set bort fra servitutter pé ejendommene bortset fra lokalplan 3008. Heri er ogsé
navnt at byplansvedtagt skal udgd samtidig med lysning af lokalplan 3008. Byplansvedtag-
ten er stadig lyst.

Udlejeren har pa baggrund af udskrifter fra tingbogen fremlagt en oversigt
over de 9 handler, der indenfor de sidste 5 ar er gennemfort vedrarende huse
beliggende pa udlejerens grunde. Sommerhusene er ifelge denne oversigt
handlet til priser pa mellem 925.000 kr. og 1.760.000 kr.

Forklaringer
Lejerent forklaret, at han har haft flere lejekontrakter,
Han og hans daverende egtefalle ¢ “Pwovertog sommerhuset i

september 1986. Grundene var pé det tidspunkt ikke matrikulerede. Senere
kom der er brev fra landsbrugsministeriet til lejere og udlejer om, at lejema-
lene skulle opsiges, hvis ikke grundene blev matrikuleret. Den ferste kon-
trakt, som de selv indgik med praesteembedet, blev indgéet i 1988. Kontrak-
ten blev bare sendt til dem sammen med lejeopkravningen. Da de indgik le-
jemalet i 1986, overtog de lejekontrakten fra den tidligere lejer efter aftale
med den davarende administratord ~ Dehavdei
den forbindelse en samtale medgh™ —— ~ “=-———adietmmy hLyor de blandt
andet dreftede forpligtelser m.v. ved indgéelse af lejemalet. Lejesterrelsen
udgjorde 1 henhold til den ferste kontrakt 3670 kr. arligt med regulering ef-
ter prisindekset. De dreftede ikke udleb og fornyelse af kontrakten, idet det
var sé langt ude i fremtiden. De havde dog en fremadrettet bekymring om, at
det ville blive et problem, hvis udlejer pludselig ville endre lejevilkarene,
og de dreftede med hinanden, om de kunne forsvare med sig selv at indgd
lejemalet pa de vilkér.t —emm—eeew 3agde til dem, at der ikke
var grund til bekymring, idet udlejer er et menighedsrad, og derfor som udle-
jer altid ville opfere sig ordentligt og redeligt. De syntes dermed, at der var
en storre sikkerhed, end hvis det havde veret en privat udlejer. Kontrakten
var ogsé i orden, idet de havde fortrinsret til genleje og forkebsret til grun-
den. De snakkede tingene igennem og blev enige om, at det ikke kunne gé
helt galt. P4 grund af' - &y oplysninger havde han en
forventning om, at lejekontrakten kunne fornyes pa nogenlunde samme vil-
kar.

Han har ikke selv opfert sommerhuset, men han har udskiftet det gamle ud-
hus og anlagt have. Der er ogs blevet indlagt kloak. Han har en stor kerlig-
hed til stedet, og han har brugt meget tid og mange krefter pa stedet. Lejerne
har selv betalt for byggemodning, kleakanlzg og en del af matrikulerings-
omkostningerne. I forbindelse med matrikuleringen oplyste udlejer, at matri-
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kuleringen ikke skete i udlejers interesse, og at udgifterne derfor skulle for-
deles saledes, at udlejer og lejerne hver afholdt halvdelen. Han har veret
pensionist siden ar 2005 og vil gerne beholde sommerhuset, men hans érlige
leje er steget med 234 %, og han har ikke rad til at beholde sommerhuset,
Han vil vare interesseret i at kebe grunden, hvis den blev sat til salg, men
pris og vilkar for finansiering vil vere afgerende. Hvis han selv ejede sin
grund, ville han vare ude over problemerne med udlejer. Udlejer har ikke pa
noget tidspunkt lyttet til lejerne i forbindelse med fornyelsen af kontrakten.
Han har fungeret som tillidsmand for lejerne, og han har gennem 10 &r sid-
det i lejerforeningens bestyrelse. Han har ogs4 i en periode veret konstitue-
ret som formand. Han har samlet de lejere, som har véeret udsat for urimeli-
ge lejestigninger, og de har dreftet, hvad de kunne gore. Prasteembedet har
gennem hele forlebet henholdt sig til bestemmelserne i lov om menigheds-
rad, hvorefter menighedsradet skal sikre en forsvarlig forvaltning af kirkens
ejendom, og hevdet, at lejestigningerne derfor er rimelige. Han forstar ikke
deres holdning, idet der for ham at se er tale om en meget givtig og urimelig
udlejningsforretning.

Grundlejerforeningen reprasenterer samtlige 28 lejere, herunder de 7 lejere,
som har anlagt denne sag. De 21 andre lejere har underskrevet tilsvarende
kontrakter, som de kontrakter, der i dag bestrides. Reguleringen efter netto-
prisindekset kom vist ind i lejekontrakterne i 1992 for at sikre en jeevn stig-
ning i lejen. I 1994 blev han forste gang praesenteret for, at lejens storrelse
blev opgjort som en procentsats af den offentlige grundveardi. En lejer lagde
sag an mod Prasteembedet, fordi nogle lejere havde faet en lejekontrakt
med én procentsats, mens lejeren selv havde fiet en lejekontrakt med en an-
den hgjere procentsats. Retssagen blev afgjort i 1995, og praesteembedet
blev efter dommen tilpligtet at anerkende, at procentsatsen skulle nedszttes
til 4,9 % svarende til procentsatsen for de ovrige lejemal. Under drsmadet
med menighedsradet 1 &r 2000, hvor han selv var med, blev det oplyst, at le-
Jerne skulle indstille sig p4, at lejens storrelse ville blive baseret pa en pro-
centsats af den offentlige grundveerdi, nar de gamle lejekontrakter udleb.
Han var lamslaet over udmeldingen, men tog oplysningerne til efterretning.
Kontrakterne skulle forst genforhandles 8 ar fremme i tiden, og han regnede
med, at der ville komme et skriftligt opleeg fra menighedsradet. Der var for-
handlinger pa drsmedet, men de forte ingen steder. Procentsatsen pa 5,5 %
blev ikke nzevnt i &r 2000, idet det alene blev oplyst, at lejerne skulle indstil-
le sig pa store lejestigninger i sterrelsesordenen 25 % - 30 %. Procentsatsen
pé 5,5 % navnt i 4r 2002, hvor de blev prasenteret for en ny beregning. Han
havde selv som formand mandat til at drefte lejereguleringsproblematikken
med administratoren pa generalforsamlingen, og det blev aftalt, at de skulle
mades en gang hos hver af parterne, Mederne skulle afholdes for at udveksle
gensidige erfaringer og synspunkter. En reprasentant fra stiftet og en repree-
sentant fra kirkeministeriet blev inddraget, men der kom ikke noget ud af
mederne. De madte pa udlejers side forsvarede lejeforhgjelserne ud fra me-
nighedsradets forpligtelse til at forvalte kirkens midler pa forsvarlig vis. Ud-
lejer onskede den nye beregningsmetode fastsat sdledes, at den offentlige
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grundvurdering skulle lagges til grund, hvis den var stigende, Hvis grund-
veerdien ikke var stigende, skulle lejen i stedet reguleres efter nettoprisin-
dekset, indtil grundveerdien igen var stigende. Denne beregningsmetode blev
ikke vedtaget, og han falte derfor, at han havde faet lidt med hjem til lejerne.
En husleje beregnet som en procentsats af den offentlige grundveerdi er uri-
melig, fordi den ikke er forudsigelig eller gennemsigtig. Ingen ved, om den
offentlige grundvzerdi stiger eller falder. Beregningsmetoden er samtidig uri-
melig, fordi begge de to faktorer, procentsatsen og den offentlige grundveer-
di, som skal regulere lejen, er valgt ensidigt af udlejer. Grundverdien er ale-
ne til ligningsmaessige formal og derfor ikke egnet til at indgé i lejeregule-
ringer. Han har i forbindelse med problemstillingerne omkring de nye leje-
kontrakter bedt om et mede med provsten, og han har ogsé skrevet til Kirke-
ministeriet, som har oplyst, at ministeriet ikke er rekursmyndighed, men a-
lene tilsynsmyndighed i forhold til menighedsradet. Kirkeministeriet har
henvist lejerne til selv at forhandle og i ovrigt legge sag an ved domstolene,
hvis partemne ikke niede til enighed. Biskoppen har han aldrig set. Han har
efterfelgende henvendt sig til en advokat og til Fritidshusejernes Landsfor-
ening. Sagen er anlagt, fordi lejeforhgjelserne er helt urimelige. Der har ogsa
vaeret problemer med tilbagebetaling af et gebyr 500 kr., som nogle af lejer-
ne har betalt for genudlejning. To lejere, §___ _ Nogf T
har endnu ikke faet deres penge tilbage.

Hanborpid _ Mig , hvor han ejer et reekkehus, Han benytter
sommerhuset sa meget, som det overhovedet kan lade sig gere. Efter han er
géet pé pension, athanger det af vejrsituationen, hvornar han flytter ud i
sommerhuset. Sommerhuset er vedligeholdt, men kun delvist isoleret. Som-
merhuset er kun til eget brug, og han har aldrig overvejet eller forsegt at ud-
leje huset. Han har ingen interesse i at udleje huset, idet han har mange per-
sonlige effekter i sommerhuset og ikke ensker at leje det ud. Han har ikke p&
noget tidspunkt indhentet en vurdering fra en ejendomsmzgler med henblik
pa salg.

Lejeren§ WP forklaret, at hun og hendes mand har haft tre le-
jekontrakter forud for den nuveerende lejekontrakt. Den forste kontrakt fra
1973 leb over en 5-arig periede. Den anden kontrakt lab i 10 &r, og den tred-
je kontrakt leb i en periode pa 20 4r, Da de indgik den forste lejekontrakt,
talte de med den tidligere administrator — dom for-
nyelse af kontrakten. & - ) oplyste “at de kunne forven-
te, at kontrakten ville blive forlzenget pd samme vilké&r med pristalsregule-
ring af den arlige Ieje. De talte ikke om eventuelle problemer i den anled-
ning. De havde forkebsret pa grunden, og det beroligede dem, at udlejer var
kirken og ikke en privat udlejer. De kabte et lille traehus, som de lgbende har
bygget til og udvidet. Deres forventninger til lejeforholdene har varet, at de
kunne fortsette lejeforholdet uden vasentlige ®ndringer i lejevilkirene. Hun
er selv pd efterlen, og hendes mand er pensionist. De har ikke rad til at be-
holde sommerhuset efter huslejestigningen. De har forsogt at selge sommer-
huset, og der har ogsé veeret interesse fra nogle mulige kebere. De interesse-
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rede mister dog hurtigt interessen, nér de ser lejekontrakten. Sommerhuset
blev sat til salg 1 maj 2007, efter de havde set de nye lejevilkar. Sommerhu-
set blev udbudt til en pris p& 1.600.000 kr. og er fortsat til salg hos ejen-
domsmagleren. De har fiet oplyst, at de ville have mulighed for at sxlge
sommerhuset, hvis de havde en lejekontrakt med pristalsregulering af lejen,
idet folk skal kunne planlegge deres ekonomi. De betalte selv ca. 25.000 kr.
for sommerhuset i 1973. De bor i et parcelhus i Silkeborg, og de har benyttet
sommerhuset i weekenden i perioden fra paske til efterdr og i sommerferien.
De har brugt det mere, efter at de begge er blevet pensionister. De har ikke
haft sommerhuset udlejet.

Lejeren, #har forklaret, at han fik sin forste lejekontrakt i
1974. Han har haft tre lej ckontrakter forud for den nuverende kontrakt, Tid-
ligere administrator¢ _ ____ - # havde lavet alle de tidligere
lejekontrakter. Han talte mecl‘__' o i forbindelse med
den forste lejekontrakt for 35 ar siden. De efterﬁalgende kontrakter blev
sendt til ham, s& vidt han husker. Han talte ikke meddf =~ iy
.. I om problemer, som kunne opstd omkring lejeforholdet. Han 1alte
sig tryg ved, at kirken var udlejer. Han husker ikke, om han blev stillet noget
i udsigt omkring fremtidige lejevilkar. Han overtog i 1974 en ubebygget
grund, hvor der kun var en del af et toilet. Han har selv bygget nyt hus. Béde
ham og hans kone er pensionister, og de har ikke rid til at beholde grunden
efter huslejestigningen. De har ikke forsegt salg, men de har meddelt venner
og bekendte, at de gerne vil salge, men der er ingen, der har vist interesse.
De er eventuelt interesserede i at kabe grunden, hvis udlejer er villig til at
salge. Sommerhuset er opfort i 1975 og er siden vedligeholdt, men ikke mo-
derniseret. Sommerhuset er 55 m2 + anneks pa 9 m2. De bor i en senior-
andelsboligic _ ¥og de bruger sommerhuset hver weekend. Hans kone
har boet derude i en periode, men ellers bor de der ikke. De lejede ud i star-
ten for at fa en ekstra indtegt, men de har ikke haft det lejet ud de sidste 15
ar. De har ikke noget onske om at leje sommerhuset ud nu, da de har mange

private ting 1 huset.

Lejerem G aumeged har forklaret, at han fik sin forste lejekontrakt i
1973. Han har haft tre kontrakter forud for den nuveerende kontrakt, og alle
kontrakter er blevet indgaet med«~ #. Han overtog
den farste lejekontrakt efter den tidligere ejer. Hans kone havde betznkelig-
heder i forhold til det fremtidige lejeforhold, men ¥
beroligede dem og sagde, at det skulle vare for almmdellge mennesker at le-
je hos dem. De fik et godt indtryk af forholdene, men det har &ndret sig nu.
B ""“‘wagde til dem, at de kunne regne med, at lejefor-
e S

holdet kunne fornyes p4 samme betingelser. Lebetiden pa den farste kon-
trakt var fem &r, og derefter fik de en ny kontrakt pa 10 ar, hvilket de var ro-
lige med. Sommerhuset er fra 1955, og de har selv indlagt kloak, toilet og
bad. De er begge pensionister, og de har ikke rad til at beholde sommerhu-
set. De vil gerne kabe grunden, men pris og lanemuligheder vil vare afge-
rende. I dag er lejekontrakten en heemsko. De har ikke forsegt at selge som-
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merhuset. De bor i en lejet lejlighed i+ . 8, men flytter i sommerhuset i pe-
rioden fra april til september. De har vedligeholdt sommerhuset, men ikke
udfort andre forbedringer, Sommerhuset er ikke isoleret, og det er umuligt at
leje ud. De har ikke forsagt eller overvejet at leje sommerhuset ud. De har
mange personlige ting i huset. De har ikke gzld i huset.
Lejerens - =<har forklaret, at han kun har haft en kon-
trakt forud for den nuverende kontrakt. Han kobte sommerhuset i april
1993, og den forste kontrakt leb frem til 31. marts 2008. Han talte med:
#opre—re = —- -1 fOrbindelse med den farste kontrakt, og det var hans
forventning, at hans lejevilkér ville veere fortlobende, og at fornyelse kunne
ske pa samme vilkar. € ____. - { sagde, at kirken var ¢jer af
grundene, og at udlejning derfor skulle ske pé en ordentlig og redelig made.
Han havde forkebsret efter sin kontrakt, s han var rolig ved at indga lejeaf-
talen. Han har kebt sommerhuset, men selv opfert en éarport. Han er 55 &r
og skorstensfejermester. Han har rad til at beholde sit sommerhus p4 grun-
den pd trods af huslejestigningen. Han er interesseret i at kebe grunden, hvis
vilkérene er rimelige. Han har ikke forsegt at s&lge sommerhuset. Han bor i
et parcelhus i/ & Sommerhuset er 63 m2 og genopfart i 1980 som type-
hus efter en brand. Han bruger sommerhuset i weekenderne om sommeren.
Sommerhuset bliver udlejet gennem Odder Turistbureau, og lejeindtegterne
udgjorde sidste ar 21,000 kr. svarende til syv ugers udlejning til 3000 kr. om
ugen. De har ikke talt om udlejning i &r, men deres sommerhus er fortsat pa
plakaten hos turistbureauet. Han har ikke overvejet salg, og han har ikke
geeld i huset.

Lejeren § Phar forklaret, at han fik den forste lejekontrakt i
1967. Han har haft i alt fire lejekontrakter forud for den nuvarende kontrakt.
Den“sid-ste kontrakt leb fra 1988 til 2008. Han har altid talt mede ___3¢

- # i forbindelse med fornyelsen af kontrakterne. De har ikke
talt om kontrakternes udleb, menL T ®sagde altid, at
lejeforholdet ville kunne fortswtte pa samme vilkar. De har ikke dreftet no-
gen R.oblemer Hvis menighedsradet ville szlge, s& havde han forkabsret,
ogh . shavde oplyst, at han ikke skulle vare bange
for lejestlgmnger idet memghedsradet ikke er en forretning. Han har bygget
nyt hus i 1977. Der var et hus pd grunden tidligere, men det var kun et skur.
Sommerhuset er 73 m2, og han har indlagt kloak, have, h&k, flagstang og
alt, hvad der herer med til et nyt hus. Han har varet pensionist siden 1994,
0g han har ikke rad til at beholde ejendommen. Han vil gerne kobe grunden
til en rimelig pris. Han bor i en lejet lejlighed i Han bor n@rmest i
sommerhuset hele sommerperioden og kigger til det om vinteren. Sommer-
huset har ikke vaeret lejet ud, og det ensker han heller ikke, idet han har
mange private ting i huset. Han har ikke forsegt salg, men mener, at det pa
grund af lejens sterrelse bliver et problem at & solgt sommerhuset. Han har
heller ikke indhentet en vurdering. Han har ikke overvejet hvilken pris, han
ville have, hvis han skulle s@lge. Han har ikke gzld i sommerhuset.
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-. . .'har som vidne forklaret, at han de sidste 2 ¥ ar har varet for-
mand for Fritidshusejernes Landsforening. Fer han blev formand, var han
naestformand i 3 &r. Foreningen blev stiftet i 1974 af fritidshusejerne og har i
dag ca. 20.000 medlemmer. Foreningen varetager alle fritidshusejernes fael-
les interesser over for offentlige myndigheder og andre, Der er fast tre advo-
kater tilknyttet foreningen. Advokaterne yder gratis retshjlp og hjzlper
med juridiske problemer. Foreningen er en upolitisk og uafthangig organisa-
tion, som er heringsberettiget flere steder og reprasenteret med faste pladser
i forskellige rad, nevn og udvalg. Blandt disse er Forbrugerradet. Landsfor-
eningen har stor interesse i sagen, idet de gennem 10 ar har arbejdet for tile-
lige forhold for sommerhusejere pa lejegrunde. De har afholdt utallige me-
der med ministerier, politikere og andre for at fi ordentlige forhold for den-
ne gruppe af sommerhusejere. De arbejder for at i lovgivning pa omradet.
Der findes i Danmark ca. 15.000 sommerhuse pa lejede grunde, hvoraf ca.
3000 ejes af staten. Foreningen er meget tilfreds med statens regler, og de
har selv vaeret med i processen omkring vedtagelse og udarbejdelse af reg-
lerne. Der er andre sommerhusomrader bade pa Sjelland, Fyn og andre ste-
der i Jylland, som har samme problemer som lejerne i Saksild-Nelev. I Vallo
Stift havde sommerhusejerne haft rimelige lejeforhold indtil for nogle fa ar
siden, hvor de uden serlig anledning pludselig blev madt med store husleje-
stigninger. Der verserer en tilsvarende sag om huslejestigninger i Retten i
Odense, hvor 59 sommerhusejere ved Kerteminde har lagt sag an mod udle-
Jeren, som er greve. Sagen har verseret i tre &r. Hans umiddelbare betragt-
ning er, at huslejestigningerne skyldes et generationsskifte, eller at nogen
kommer til og opdager vaerdierne. Landsforeningen stotter lejernes pastande
100 %. De har forhert sig om mulighederne for at treede ind i sagen, men de
fik ved henvendelse til retten den 17, december 2008 oplyst, at de var for
sent ude. De onskede ikke at vare rsag til udsettelse af sagen, og de beslut-
tede sig derfor for ikke at gore mere ved det.

For i tiden havde de sommerhuse, som var pa de lejede grunde, mest karak-
ter af strandhuse, skure og omkladningsrum. Myndighederne har efterhin-
den stillet sterre og sterre krav, blandt andet krav om kloaktilslutning. Man-
ge af sommerhusejerne har derfor foretaget store forbedringer eller bygget
nyt. Landsforeningen har fiet mange tilkendegivelser fra politisk side, De
har to gange rettet foresporgsler til Folketinget, og de har haft foretrede for
Bent Bendtsen, som efterfolgende bad Forbrugerombudsmanden om at se pa
sagen. De har haft kontakt med 10 - 12 politikere fra hele det politiske
spektrum, som alle synes, at problemstillingen omkring lejeforholdene er u-
rimelig, men der er ingen handling bag deres ord. B&de han selv og forenin-
gen har arbejdet politisk gennem mange 4r.

Ikke alle sommerhusejere pé lejet grund er medlemmer af landsforeningen.
Foreningen har for ca. 7 - 8 ar siden sammen med Forbrugerradet lavet et
opleeg til en standardkontrakt for regulering af leje og nye kontrakter. Arbej-
det gik i std, da ambitionsniveauet blev sterre, idet de valgte at arbejde for
lovregulering af omridet. De aftalte i udvalget at g4 videre, idet en ny stan-
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dardkontrakt ikke er tilstreekkelig. Standardkontrakten indeholdt en arlig re-
gulering af lejen ud fra pristalsindekset. Grundlejen var baseret pé to syns-
og skensmands sken over niveauet i omradet, men derudover var fastsattel-
sen af grundlejen aben for forhandling. Statens standardkontrakt er mere el-
ler mindre en kopi af den standardkontrakt, som de dengang lavede i udvalg-
et, idet lejen arligt reguleres efter pristalsindekset, og kontrakten fornyes
hver 5. - 10. &r. Han bakker fuldt ud op om lejernes pastand i sagen, selvom
der maske nok i lejekontrakterne mangler en mulighed for at justere grundle-
jen inden for de 20 - 30 4&r, som kontrakterne gelder. Kontrakterne har en
meget lang lobetid, men det méa vaere op til parterne. I udvalgets udkast til
standardkontrakt var der lagt op til, at kontrakterne skulle fornyes hver 5. -
10. ar, idet det er mest rimeligt for begge parter. Den offentlige grundverdi
kan godt bruges som parameter i forbindelse med fastsettelse af grundlejens
storrelse, men det md vere et spergsmal om, hvad parterne gennem forhand-
ling nér frem til. Grundlejen ber ikke fastsettes til en procentsats af den of-
fentlige grundveerdi, idet procentsatsen vil blive vilkarlig, eftersom der ikke
er noget at tage udgangspunkt i, ndr den skal fastsattes.

Han har et godt kendskab til udviklingen p& sommerhusmarkedet. Priserne
har &ndret sig meget, og der har varet en kampestigning ligesom pé resten
af boligmarkedet. Nu er priserne faldende. Det har stor betydning for prisen
pa et sommerhus, om det ligger pd en lejet grund, idet sommerhuse pa lejede
grunde ikke kan szlges i dag. Der er ingen, der tor at kebe et hus pa en lejet
grund. Sommerhusene pa lejede grunde er ikke steget i pris i samme omfang
som de gvrige sommerhuse, og der er ikke blevet handlet et sommerhus pa
lejet grund i meget lang tid. Han kender ikke til eksempler p4, at
sommerhusejere med lejede grunde har vaeret nedt til at swtte prisen meget
langt ned, men sommerhusmarkedet er generelt faldet med 10 % - 12 %. Det
har lenge vaeret problematisk at athende sommerhuse p4 lejede grunde.
Han har ikke hert om nogen lejere, der er blevet nadt til at szlge deres som-
merhus pa grund af lejestigninger pa grunden. Nogle af sommerhusene er for
dyre i forhold til, at de stér pé lejet grund. Det er ikke rimeligt at straffe le-
jerne med sa heje huslejestigninger. P4 lejeomradet er der lovgivning, som
regulerer lejefastszttelsen og forbyder sa store lejestigninger, Det er rigtigt,
at mange folk har sommerhuse, som deres anden bolig. S& vidt han ved, er
der ingen sommerhuse pa lejet grund, der er godkendt som helérsboliger..

- . Shar med partsstatus for udiejeren forklaret, at han har veret
medlem af menighedsradet siden 1976. 1 1992/1993 overtog han administra-
tionen af de lejede grunde efter den tidligere administrator 4~~~ =7~
... e 7 “pdodei1994. De havde en advokat
til at hjeelpe med at udferdige de forste kontrakter, og kontrakterne er her-
efter kert videre. I henhold til lov om menighedsrad skal menighedsradet
forvalte kirkens ejendom pa forsvarlig vis. P4 grund af prisudviklingen pa
sommerhusomradet matte menighedsradet pa et tidspunkt indse, at regule-
ring af lejen i henhold til nettoprisindekset ikke gav en tilfredsstillende for-

rentning af kirkens faste ejendom. Lejen afspejlede ikke niveauet pd den va-
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re, der blev solgt. De dreftede derfor lejefastsaettelsen i menighedsradet, og
det bedste forslag var at fastsztte lejen med udgangspunkt i den offentlige
vurdering. Han kan ikke huske, om de forste kontrakter efter den nye bereg-
ningsmodel blev udferdiget af en advokat, men de har i hvert fald segt rad-
givning hos en advokat. De ferste kontrakter med den nye beregningsmodel
blev lavet i 1992 - 1994. I disse kontrakter blev basislejen beregnet som 4,9
% af den offentlige grundvurdering. Det var en rimelig beregningsmetode
set 1 forhold til det afkast, som de ville kunne fa ved at placere deres midler i
et pengeinstitut. Procentsatsen er en variabel sterrelse. Frem til ar 1995 satte
de en procentsats pd ved oprettelsen af kontrakterne, sdledes at procentsat-
sen i nogle kontrakter blev sat til 5,3 %, mens den i andre blev sat til 5,5 %.
I 1995 anlagde en lejer sag an mod preesteembedet, idet de for at udjzvne
stigningerne i ejendomsvardien var kommet til at tage en for haj procent-
sats. Procentsatsen var i lejerens kontrakt sat til 5,5 % pga. det lange dremal,
men de blev demt til at nedsaette procentsatsen til 4,9 %. Provstiet havde ac-
cepteret procentsatsen. 1 2003 havde man dreftelser med lejerforeningen om
lejekontrakterne, hvilket forte til, at der var vilkar, som blev slettet af kon-
trakten, og formuleringer, som blev korrigeret. Procentsatsernes storrelse
blev ikke dreftet. Efter udfaldet af dommen blev der ikke langere justeret op
og ned pé processatserne. & _ sdeltog i droftelserne 1 2003 pa le-
jerforeningens vegne. Forvaltnmg'eﬁf kirkens ejendom blev diskuteret, idet

ikke var tilfreds med lejefastszttelsen. Lejen er fastsat ud
fra det prmCIp, at menighedsradet skal have markedslejen. Prasteembedet
har 28 grunde, og sommerhusene pa grundene er meget forskellige og af va-
rieret kvalitet. Der er flotte bjelkehuse og helarsboliger imellem. Han ken-
der ikke antallet af helarsboliger. Den sidste lejestigning var hard for lejerne,
men stiftet har ikke onsket at rore ved lejefastszttelsen.

Der er tale om en rimelig leje, som er etableret pa en objektiv mdde. Han bor
selv i et hus tzt pd sommerhusomréddet, og prisudviklingen p4 sommerhus-
markedet har varet ret voldsom. Prisstigningen har vearet hejest pa de grun-
de, hvor der er havudsigt. Ejendomsmeeglerne har i foraret 2007 oplyst, at
sommerhusgrundene blev solgt for mellem 1,4 -1,7 millioner kr. Den offent-
lige ejendomsvaerdi var for to &r siden under halv pris af den egentlige ver-
di. Den offentlige ejendomsvurdering er ikke for hgj. Ejendommen pa §
.'har faet nedsat ejendomsvardien under hensyn til, at der ikke er
havudsigt fra ejendommen. Der er ikke havudsigt fra nogle af de lejede
grunde, som er omfattet af denne sag. Han er formand for prastegdrdsudval-
get og ejer selv en grund til udlejning i omradet. Han har ikke fort sin egen
udlejningspraksis med over i preesteembedet. Preesteembedets praksis har de
fra omréadet og fra de advokater, som har radgivet dem. Stiftet har fastholdt,
at lejen kan veere udtryk for markedslejen. Deres kasserer opkraver grundle-
jen, og indtegterne gér i en provstikasse som en fzlles indtegt. Presteem-
bedets radighedsbeleb bliver fordelt derefter, idet der bliver lagt budget ef-
ter, at preesteembedet har indtegter fra leje. Han mener, at det er en advokat,
der har skrevet lejekontrakterne, Nér et nyt lejemal bliver indgéet, er leje-
kontrakten altid til godkendelse hos lejerens advokat. Principielt er der ikke
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noget i vejen for, at praesteembedet kan indfere et hvilket som helst vilkar,
som de gnsker, i lejekontrakten, men de ville ikke gore det, Lejekontrakten
er blevet sendt til lejerne med udlejerens underskrift. I preesteembedet har de
droftet, om der skulle ske salg af grundene, men de har ikke indtil videre fa-
et en tilkendegivelse til det fra provsten eller fra biskoppen. De har faet det
indtryk, at grundene skulle lejes ud, og det er derfor, at der er udfaerdiget 30-
arige lejekontrakter. Han ved ikke, om lejerne har interesse i at kabe grunde-
ne, men formoder, at det er et spergsmal om prisen pd grundene. De gebyrer,
som er blevet betalt af lgjerne i forbindelse med fornyelsen af kontrakterne,
vil blive tilbagebetalt.

Parternes synspunkter

Lejerne har til statte for deres pastande gjort gldende, at udlejerens lejebe-
regning ber tilsidesazttes i medfer af aftalelovens § 36, jf. aftalelovens § 38 a
og 38 c. Hertil kommer, at vilkaret om lejeforhejelse tillige er i strid med
markedsferingslovens § 1. Udlejerens nye lejefastsettelse er ensidigt vold-
somt forhajet, og lejefastszttelsen er baseret pa uforudsigelige storrelser.
Det vil veere i strid med rimelighedsbetragtninger, sifremt udlejeren ensidigt
kan foretage en sddan fastsattelse. Lejernes ret til genleje gores illusorisk,
hvis lejen fastsettes urimelig hej. Hertil kommer, at lejerne gennem mange
ar har kunnet rde over grundene og ogs4 har haft en berettiget forventning
til at kunne fortsette pa lignende vilkér efter tilsagn fra embedets tidligere
kasserer. De har ud fra disse forudsztninger haft udgifter til opferelse af
sommerhuse eller fritidshuse, og deres gkonomi er siledes forbunden med
rimelig grundleje, og det er en velferdssag for lejerne, at udlejerens krav ik-
ke imedekommes. Grundlejen ber derfor veere rimelig og fastsat i overens-
stemmelse med statens regler. Lejerne har endelig henvist til markedsfo-
ringslovens § I og anfert, at det tillige efter skenserkleringen ma legges til
grund, at de opstillede vilkér er urimelige og uszdvanlige.

Forbrugerombudsmanden har som biintervient til stette for lejernes pa-
stande anfert, at markedsferingslovens § 1 fasts@tter overordnede hensyn til
forbrugeme, erhvervsdrivende og almene samfundsinteresser. Forbrugerom-
budsmanden har overordnet gjort gzldende, at lejekontrakten er urimelig, i
strid med redelig handlemdde og stridende mod god forretningsskik, jf. afta-
lelovens § 36 og § 38c. Lejerne mé i det aftalemassige forhold opfattes som
forbrugere, og udlejeren mé opfattes som erhvervsdrivende, idet embedet
som udlejer har handlet som led i et erhverv. Dette stottes ved forklaringen
afgivet af § = hvorefter lejekontraktens bestemmelser skulle afspej-
le markedslignende vilkar. Forbrugerombudsmanden har endvidere anfert, at
lejekontrakten, der er en standardkontrakt, ikke har veret til genstand for re-
el forhandling mellem parterne, hvilket stettes blandt andet af forklaringen
afgivet af B hvorefter der ikke var tale om en reel forhand-
lingssituation, og lejerne har ikke haft indflydelse p4 aftalens indhold. Udle-
jeren har haft en overlegen forhandlingsposition og har segt urimeligt at ud-
nytte den mulighed for pression, der ligger i, at lejerne har opfert sommer-
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huse pa de lejede grunde og risikerer at lide meget store varditab, safremt
lejemalene fortsetter. Det skyldes, at udlejeren i sa fald kan kraeve, at som-
merhusene mé fjernes, og grundene leveres tilbage i god stand. Hertil kom-
mer, at udlejeren siden udlejningens begyndelse primo 1970 har udferdiget
og fastlagt indholdet af de fortlobne lejekontrakter, der har reguleret parter-
nes forhold, og at der siden 1993 har vaeret en pligt for lejerne til at bebygge
grundene, og at udlejeren har varet vidende om og accepteret, hvordan lejer-
ne indrettede sig og opferte husene. P4 denne baggrund og ogs4 efter det for-
klarede om den tidligere kasserers udtalelse til lejerne, har de som felge af
udlejers praksis faet en berettiget forventning om, at lejemalene ville kunne
fortsettes pd vilkdr svarende i det vaesentlige til de vilkar, som tidligere re-
gulerede parternes forhold. Lejerne har derfor indrettet sig som sket og over-
holdt pligten til at bebygge den lejede parcel i overensstemmelse med byg-
ningsvedtegten. Udlejeren har derfor som felge af sin overlegne forhand-
lingsposition formaet lejerne til at acceptere den foreliggende lejekontrakt.
Hertil kommer, at indholdet af lejekontrakten er usaedvanlig byrdefuld for
lejerne, idet der er en betydelig skaevhed i partemes rettigheder og forpligtel-
ser. Indholdet af lejekontrakten er ikke sedvanlig eller afbalanceret, hvilket
ogsa bekreftes af skenserkleringen. Udlejeren har handlet i strid med rede-
lig handlemade og stridende mod god forretningsskik ved at forlange leje-
stigninger, som béde absolut og relativt ger, at lejekontrakten er urimelig.
Udlejeren har ensidigt fastsat en ny beregningsmade, der forer til serdeles u-
rimelige lejeforhejelser for lejerne, og det fremgar af skenserkleringen, at
lejeniveauet for de omhandlede grunde ligger vasentligt over de lejestarrel-
ser, som er konsekvensen af vilkdret for den foreliggende lejekontrakt. Efter
skenserklaringen ma det lgges til grund, at méden at beregne lejen pé er u-
seedvanlig, Forbrugerombudsmanden har endelig anfort, at udlejeren vil
kunne opné en uberettiget berigelse, idet den grund, som udlejeren oprinde-
ligt stillede til radighed, nu er blevet beriget med installationer som el, kloak
og vand, parcellen matrikuleret, og der er blevet opfert bygninger pa lejerens
bekostning.

Udlejeren har til statte for sin frifindelsespastand gjort geldende, at en leje
pa 5,5 % p.a. af den gzldende ejendomsveerdi med tilleg af ejendomsskat er
en rimelig leje, der udtrykker et rimeligt afkast til udlejer for et formuegode.
Der har siden 1993 veeret en generel prisstigning i veerdien af fast ejendom.
De omhandlede grunde er beliggende i et attraktivt omrade, hvor verdierne
er steget kraftigt. Det fremgar blandt andet af den fremlagte oversigt over de
handlede huse. Hertil kommer, at husene ikke l&engere er kolonihavetyper,
men s&rdeles attraktive sommerhuse. Det kan ikke lagges til grund, at der
er tale om en velfaerdssag for lejerne, idet husene for samtlige er en sekun-
deer bolig. Ved at anvende den offentlige ejendomsvurdering som grundlag
for lejefastszttelsen, er der en rimelig afspejling af den reelle vardi af grun-
dene i markedet. Der er séledes ikke som hzvdet af lejerne anvendt et tilfzl-
digt beleb som grundlag for lejefastszttelsen, og de fastsatte prisstigninger
afspejler saledes markedsvardien. Udlejeren har endvidere anfert, at sken-
serkleringen er subjektiv, hvorfor den ikke ber danne grundlag for lejefast-
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settelsen. Kontraktvilkéaret vedrerende lejereguleringen kan hverken helt el-
ler delvist kraeves tilsidesat efter aftalelovens § 36, jf. § 38 a og 38 ¢, idet
betingelserne herfor ikke er til stede. Det kreever sdledes serdeles indgriben-
de forhold, safremt en aftale skal tilsidesettes i medfer af aftalelovens § 36,
og der foreligger ikke sddanne indgribende forhold i nervarende aftale. Ud-
lejeren har i den forbindelse bestridt, at udlejeren ensidigt har fastsat ret-
ningslinier, idet det mé leegges til grund, at der har veret dreftelser mellem
parterne. Udlejer har endelig bestridt, at en analogi af kebelovens § 5 og le-
jelovens bestemmelser om adgang til lejeregulering er relevante i narvaren-
de sag, idet der er tale om en almindelig aftale mellem parterne.

Rettens begrundelse og resultat

Udlejeren ejer efter det oplyste 28 sommerhusgrunde, der alle anvendes til
udlejning, og udlejeren bestreeber sig pa og angiver at vaere forpligtet til at
sikre, at grundene giver et afkast, der er rimeligt i forhold til grundenes vear-
di. Lejerne handler i forbindelse med deres leje af sommerhusgrunden ho-
vedsageligt uden for deres erhverv.

Udlejeren er et menighedsrdd, men selv om retten tager dette i betragtning,
er lejeaftalerne pa denne baggrund forbrugeraftaler 1 henhold til definitionen
i forbrugeraftalelovens § 3, stk. 1, og aftalelovens § 38 a.

Lejestigningerne, som tridte i kraft sammen med de omstridte lejeaftaler pr.
1. april 2008, er meget store bade absolut og i forhold til den leje, som lejer-
ne betalte indtil da.

Udlejeren angiver, at lejeforhajelserne skal ses pa baggrund af, at udlejeren
er forpligtet til at sikre, at grundene giver et afkast, der er rimeligt i forhold
til grundenes vaerdi. Det er i henhold til oplysningerne fra Miljeministeriet,
Skov- og Naturstyrelsen, ogsd hensigten med den sdkaldte standardkontrakt,
som regulerer lejevilkédrene for statens udleje af sommerhusgrunde. Udleje-
ren mé i kraft af at vaere et meningshedsrad i det vaesentlige kunne ligestilles
med staten. Derfor kan udlejeren i denne sag ikke vaere forpligtet til at sikre
afkast af grundenes veerdi i hajere grad, end hvis udlejeren var staten.

Lejefastsattelsen er fra udlejers side fastsat med udgangspunkt i den offent-
lige ejendomsvurdering for grundene for 2006.

Efter bevisferelsen ~ herunder serlig indholdet af skenserkleringen — kan
den offentlige ejendomsvurdering ikke antages at indeholde et reelt udtryk
for, hvad der er grundenes handelsveerdi, nér det samtidig tages i betragt-
ning, at grundene er udlejet til sommerhuse.

Lejerne har gennem en lang periode — efter det oplyste mindst 15 &r — betalt
en leje med en lobende regulering efter nettoprisindekset. Flere af lejerne
har desuden flere gange faet lejeaftalerne forlenget med en regulering ud fra
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den hidtidige leje, til trods for der formentlig ogsa pa de tidspunkter, hvor
lejeaftalerne blev forlenget, var indtruffet store stigninger i sommerhusgrun-
denes offentlige ejendomsverdi. Retten har ikke nogen grund til at tvivle pa
rigtigheden af lejernes forklaringer om, at udlejerens davarende reprasen-
tant e Y, overfor dem havde givet udtryk for, at deres
lejeaftaler ved udlab, herunder udlgbet pr. 31. marts 2008, ville kunne for-
leenges med en regulering af lejen pa samme made, som det hidtil var aftalt i
henhold til lejeaftalerne eller pa en anden méde, der ikke ville indebaere uri-
meligt store lejestigninger. Der har maske nok veret forhandlinger mellem
parterne i en lzngere periode forud for den 31. marts 2008 om vilkérene for
en forlengelse af lejeaftalerne, men der er intet oplyst om, at disse forhand-
linger har medfert, at udlejeren har imedekommet lejerne pa nogen punkter.
Endelig rummer den lejeaftale, som lejerne er blevet tilbudt med virkning
fra den 1. april 2008, ogsa forringelser i forhold til de tidligere aftaler med
hensyn til, hvorvidt lejeren i tilfzlde af keb af grunden har ret til at fradrage
i kebesummen for afholdte udgifter til tilslutningsafgifter for kloak, vand,
elektricitet og andel i udgifter til matrikulering.

Ud fra en samlet vurdering af disse omstzndigheder - og selv om udlejeren
har taget bekreftende til genmale overfor lejernes péstand 3 - har udlejeren
ved lejeafialerne, som tradte i kraft med virkning fra den 1. april 2008 hand-
let i strid med god markedsforingsskik, jf. markedsferingslovens § 1. Som
folge heraf tilsidesatter retten delvis disse lejeaftaler, jf. aftalelovens § 36
og § 38c.

Retten finder, at en leje pr. 1. april 2008 i overensstemmelse med det, der
fremgér af skonserklaringen, sikrer udlejeren et rimeligt afkast af grundenes
veerdi, nér det samtidig tages i betragtning, at de anvendes til udlejning, Der-
for fastswtter retten i stedet den arlige leje for grundene pr. 1. april 2008 i
overensstemmelse med det, der fremgér af skenserklaeringen. Under hensyn
til, at de omtvistede lejekontrakter gelder i 30 4r, skal der desuden ske en
fremtidig regulering af lejen efter de samme retningslinjer, som galder i
henhold til standardkontrakten, der anvendes, nér staten udlejer sommerhus-
grunde. Lejen pr. 1. april 2008 reguleres saledes efter nettoprisindekset for
2007 pa 115,4, forste gang den 1. april 2009. Endvidere kan lejefastsaettel-
sen af begge parter tages op til fornyet vurdering, dog tidligst efter 5 ar, det
vil sige med virkning fra den 1. april 2013. Hvis en foretagen vurdering vi-
ser, at markedet og andre forhold af betydning for lejefastsattelsen er zndret
vasentligt i forhold til den leje, der er fastsat pr. 1. april 2008, vil lejen blive
reguleret i overensstemmelse hermed. Ved fastsattelsen af, hvad der er vee-
sentligt, folges den praksis, der til enhver tid lzgges til grund ved &ndring
efter lejeloven og erhvervslejeloven.

Retten afsiger med denne begrundelse dom séledes pa baggrund af lejernes

pastand 1, da dette resultat efter rettens vurdering ligger indenfor den subsi-
dieere del af denne pastand.
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Som falge heraf er udlejeren forpligtet til at tilbagebetale for meget betalt le-
je for perioden efter den 1. april 2008 i overensstemmelse med lejernes pa-
stand 2.

Endelig tager retten lejernes pastand 3, som udlejeren har taget bekreftende
til genmale overfor, til folge.

Lejerne har i gennemsnit fiet medhold i nedsattelse af lejen for omkring to
tredjedele af deres pastande. Herved har de i det vasentlige vundet sagen,
Det har veret nadvendigt herfor, at der er atholdt syn og sken. Derfor skal
udlejeren betale sagsomkostninger til lejerne med 126.161,65 kr. Heraf skal
70.000,00 kr. delvist deekke lejernes udgifter til advokatbistand, 10.000,00
kr. skal delvist deekke lejernes udgifter til retsafgift og 46.161,65 kr. skal
dakke udgifterne til syn og sken. Ved fastszttelsen af belobene til delvis
dekning af advokatomkostninger og retsafgift, har retten lagt vagt pa verdi-
en af det belab pa ca. 680.000 kr, som lejerne har faet medhold for, svarende
til ca. to tredjedele af sagens samlede veerdi pa 1.018.410 kr., og at lejerne
har varet repraesenteret af den samme advokat.

Forbrugerombudsmanden, der har biinterveneret i sagen, har varet repree-
senteret af en juridisk medarbejder og ikke en advokat. Derfor tilkender ret-
ten ikke forbrugerombudsmanden sagsomkostninger til trods for, at dommen
1 det vaesentlige giver medhold til den part, som forbugerombudsmanden er
biinterveneret til stette for,

Thi kendes for ret;

Sagsogte, Saksild-Nglev Presteembede ved menighedradsformand e _
} skal anerkende, at den 4rlige leje

for rsagsegened e —

Tt u fra den 1. april 2008 til den 31. marts 2009
skal ans=ttes til 28.978 kr.,
for sagsogerne & _

R N - - - e

T — T — T =,
. Y, fraden 1. april 2008 til den 31. marts 2009 skal
ansattes til 21.866 kr.,

for r sagsogerne b . ___ [ —
&7 7 wwew .. _ Bfraden 1. april 2008 til den 31.
marts 2009 skal ansaettes ti121.479 kr.,
for I sagsogeren ! T T e U
L fraden 1. aprll 2008 til den 31. marts 2009 skal anset-
tes til 22.869 kr.,
for sagsegeren f o T — o ———————
_ Y fradenl. aprll 2008 til den 31. marts 2009 skal
anssttes til 21.748 kr i ——~—
for sagsegeren i T o s ——
P _,) Traden 1. aprll 2008 til den 31. marts 2009 skal anszt-
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tes til 19.737 kr. og
for sagsegeren:

“
tes til 21.043 kr.

. . —— . - ——

“B, fra den 1. april 2008 til den 31. marts 2009 skal anseet-

Lejen pr. 1. april 2008 reguleres efter nettoprisindekset for 2007 p4 115,4,
forste gang den 1. april 2009. Endvidere kan lejefastsettelsen af begge par-
ter tages op til fornyet vurdering, dog tidligst efter 5 4r, det vil sige med
virkning fra den 1. april 2013. Hvis en foretagen vurdering viser, at marke-
det og andre forhold af betydning for lejefastsattelsen er ndret vasentligt i
forhold til den leje, der er fastsat pr. 1. april 2008, vil lejen blive reguleret i
overensstemmelse hermed. Ved fastsettelsen af, hvad der er vasentligt, fol-
ges den praksis, der til enhver tid lzegges til grund ved @ndring efter lejelo-
ven og erhvervslejeloven.

Sagsegte skal tilbagebetale for meget betalt leje fra den 1. april 2008 med
procesrente fra samie dato,

Sagsegte skal i sine lejeaftaler med sagsegemne optage en bestemmelse om,
at lejer ved lejeforholdets opher har krav p4 kompensation for de af lejer af-
holdte udgifter til tilslutning til kloak, vand og elektricitet og andel i matri-
kulering og - bortset fra det tilflde, hvor lejer kaber grunden - veerdien i
handel og vandel af opferte bygninger pa grunden.

Sagsegte skal betale 126.161,65 kr. i sagsomkostninger til sagsegeme. Sags
omkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.

Sagsagte skal tilbagebetale den for meget betalte leje gg/bétale/sagsomkaost-
ningerne til sagsegerne inden 14 dage. '

%/Lynge Jensen ( Mette Helby Jensen

FOTOKOP!
@

Retten i Arhus
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