RETTEN | SONDERBORG

Udskrift af dombogen

DOM

Afsagt den 30. maj 2007 i sag nr. BS 42-150/2006:

[ Sagseger |
[ Adresse T

6900 Skjern
mod

Arrildhuse A/S
Hjulmagervej 2 A
8800 Viborg

Sagens baggrund og parternes pastande:

Sagen drejer sig om, hvorvidt sagsegeren, hvis egtefelle i 1976 indgik en
30-arig lejekontrakt om en grund i |Gl Ferieby, ved lejeafialens udleb har
krav pa en ny 30-arig lejekontrakt pa samme vilkar.

har nedlagt pastand om, at sagsogte, Arrild-

huse A/S, tilpligtes at anerkende, at hun er berettiget til en ny langtidsleje-
kontrakt for en 30-arig periode for ejendommen [ IEEEIIEENEE
beliggende Ferieby, i overensstemmelse med lejekont-
rakt af 11. maj 1976 § 2 og de 1 denne kontrakt beskrevne vilkar.

Sagsogte har nedlagt pastand om frifindelse.
Sagen er anlagt den 29. juni 2006.
Oplysningerne i sagen:

Ferieby blev ctableret omkring 1975-76 som et kommunalt projekt,
der havde til formal at skabe et utraditionelt fritidsmilje i Nerre-Rangstrup
Kommune. Det fremgar af sagen, at omradet 1 december 2003 omfattede 411
fritidsparceller, hvoraf 394 var udlejet efter to standardlejekontrakter fra
henholdsvis 1976 og 1. januar 1996. Begge standardlejekontrakter havde en
lobetid pa 30 ar. 106 af lejemalene udleb i 2006.

Ved lejekontrakt af 11. maj 1976 lejede sagsogerens zgtefelle,
B od af udstykningsomrade for |Gl Ferieby af Norre-Rangstrup
Kommune. Det fremgar af lejekontrakten, at grundens areal er pa ca. 875
m?, samt at lejeren har pligt til inden 2 ar fra lejekontraktens oprettelse at
opfore et fritidshus pa grunden. Lejekontrakten indeholder derudover fol-
gende bestemmelser:




§2.
Lejemalet tager sin begyndelse den 25.4.1976 og vedvarer uopsigelig fra begge par-
ter i 30 &r indtil den 25.4.2006
Ved uopsigelighedsperiodens udlob kan der oprettes en ny langtidskentrakt for en 30
drig periode, eller kortere efter lejerens onske.,

§3.

For det lejede areal samt for de rettigheder der tilkommer lejeren i forbindelse her-
med, betales en drlig leje pa kr. 2.800,00 - svarende til en samlet bebyggelse pd indtil
120 m>,
DENNE LEJE SKAL KUN DELVIS REGULERES.
Grundlejen er fastsat i henhold til reguleringspristallet pr. 1.10.1975 (pristal 105,5),
og kun 60% af pristalsstigningerne far indflydelse pd iejen. Den Arlige leje betales
forud og reguleres hvert &r umiddelbart efter |. januar, i henhold til det foregiende
ars pr. 1. oktober gxzldende pristal.
Ved oprettelse af nzrvaerende lejekontrakt udgor lejen kr, 2,800, svarende til regu-
leringspristal 103,5.
Endvidere betaler lejeren et belob for udfert byggemodningafl den lejede grund. Det-
te belob betales

- over 30 halvarlige terminer 4 775,00 kr.

Lejeren betaler de pd det lejede hvilende skatter, samt ydelser til el-forsyning,

”

Norre-Rangstrup kommune tilbed med frist indtil den 21. januar 2003 lejer-
ne at kebe deres grunde til priser, der efter grundenes storrelse udgjorde en-
ten 150.000 kr. eller 165.000 kr. | IIGIESEEEI <:ccde pi grund-
lejerforeningens vegne til Tilsynsraddet over kommunens fastsmttelse af
grundpriserne, og Tilsynsradet traf den 5. december 2003 afgerelse om, at
kommunen ved prisfastsettelsen uden lovhjemmel havde handlet med ind-
tjieningsformal for gje og siledes varetaget hensyn, der ikke var sagligt be-
grundede i forhold til lejerne, hvorfor kommunens beslutning efter Tilsyns-
radets opfattelse var ulovlig.

Neorre-Rangstrup Kommune solgte, efier der havde veret afholdt offentligt
udbud, ca. 100 af grundene til sagsogte. Kommunen meddelte ved brev af
11. juni 2004 sagsegeren, at hendes grund var blevet solgt ti] sagsegte med
virkning fra den 1. maj 2004. Af brevet fremgér endvidere folgende:

"

Selskabet har naturligvis overtaget ejendommen med de samme rettigheder og pligt-
er hvormed den har tilhort Norre-Rangstrup Kemmune, herunder de rettigheder og
pligter der er en folge af den tinglyste lejekontrakt.

Der vil siledes ikke ske ®mndringer i lejevilkarene, s lznge denne lejekontrakt er Jo-
bende.

Sagsageren har i forbindelse med lejemélets udleb anmodet sagsogte om at
indgd en lejekontrakt pd samme vilkar for en ny 30-arig periode, hvilket er
blevet afsldet af sagsogte. Sagsogeren har indgdet en ny 30-arig lejekontrakt
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med sagsogte pd ®ndrede vilkdr, idet sagsegeren ved underskrivelsen af
kontrakten har taget forbehold for udfaldet af nerverende sag,

har blandt andet forklaret, at hun er uddannet revisor. In-
den hun gik pa efterlon i august 2005, var hun || IISIEEEI: Av-
gustenborg Sygehus. Alle hendes bedsteforzldre ligger begravet pa
Kirkegérd, og hendes forzldre bor i Hun og hendes nu afdede ®gte-
feelle s& i avisen, at der var indbudt til et Abent-Hus arrangement i Fe-
rieby, og de tog derover. Der var bygget 12 huse, og der forela en plan over
feriebyen. Der var ikke ret mange grunde tilbage. Det var magleren, der vi-
ste dem rundt, og der var ogsa forskellige byggefirmaer representeret. De
fik udleveret et flot prospekt, hvoraf det fremgik, at feriebyen skulle vare
for den almindelige borger. Det skulle vaere muligt for alle at fa en billig fe-
riebolig. Det var kommunen, der havde fastsat lejevilkdrene, og disse kunne
ikke forhandles. Det var heller ikke muligt at kebe grundene. De fik at vide,
at det var meningen, at der skulle vere en lebende indtegt ved udlejningen,
sd feriebyen kunne hvile i sig selv. De fik ogsd at vide, at det var pa grund af
lovgivningen, at lejekontrakterne kun kunne have en lobetid pa 30 ar. De
satte ikke sporgsmalstegn ved lebetiden, idet de fik at vide af kommunens
representant, at kontrakterne ville blive forleenget, hvis de enskede det. De
opfattede det pa den made, at forlengelserne ville vaere pa u@ndrede vilkar.
Det blev, sa vidt hun husker, sagt pd den made, at nar de 30 &r var udlobet,
ville de fa en ny kontrakt. Hun og hendes mgtefzlle folte ikke nogen risiko
ved at indgd en lejeaftale om en grund og bygge et hus pa den. De opforte et
typehus pa 56 m* pa grunden som medbyggerhus. De optog et kreditfore-
ningsldn, som hun mener var 20-arigt. Kreditforeningslanet er blevet indfriet
for flere ar siden. Udover lejen har de betalt for byggemodningen af grunden
i halvarlige terminer, sdledes som det fremgér af lejekontrakten. Lejen er
blevet reguleret med 60% af pristallet gennem &rene. De markede ikke, da
reguleringspristallet faldt vk, men der skete i den forbindelse en regnefejl,
sd de reelt har betalt 50 kr. for meget i leje pr. ar. Hun er formand for grund-
lejerforeningen. Der blev lavet en ny standardlejekontrakt i 1996, fordi det
var nedvendigt for de lejere, der solgte deres fritidshuse. I de nye kontrakter
er lejen mindre, men lejerne skal da selv betale udgifterne til vand og reno-
vation fuldt ud, mens lejen reguleres med 60% af nettoprisindekset. Der er
blevet fornyet ca. 120 lejekontrakter. Norre-Rangstrup Kommune har tjent
ca. en million kroner pr.ar pa at drive Ferieby. Noget af overskuddet
er gaet 1 kommunekassen. Kommunen indkaldte grundlejemne til et mode og
orienterede om, at de kunne kebe grundene. Hun og hendes afdede 2gtefal-
le kunne kebe deres grund for 150.000 kr., hvilket de protesterede imod, idet
grunden kun var 60.000 kr. vaerd. Da Tilsynsradet havde truffet afgerelse,
fik de at vide, at de kunne kebe grunden for 115.000 kr. De valgte ikke at
kebe grunden, fordi prisen var for haj. 1 2004 tilbad sagsegte hende at kobe
grunden for 240.000 kr. Dette syntes hun var noget svineri, fordi sagsogte
kun ét ar tidligere havde kebt grunden for 115.000 kr. Hun har folt sig pres-
set til at indgé en ny lejekontrakt med sagsegte. Hun forsegte at tage en for-
handling med sagsegte, men hun folte, at hun havde en pistol sat for panden.



Tidligere gav hun ca, 8.000 kr. om é&ret i leje inklusive skatter og afgifter.
Efter den lejekontrakt, hun er blevet presset til at indgd med sagsagte, skal
hun betale godt 24.000 kr. Der er mange grundlejere, der har kebt deres
grunde af sagsogte. Efter hendes oplysninger har sagsegte solgt 80 ud af de
105 grunde, selskabet kobte.

Parternes synspunkter:

Sagsegeren har gjort gzldende, at hun i henhold til § 2 i den oprindelige le-
jekontrakt har ret til at fa kontrakten forlznget for en 30-arig periode pa u-
@ndrede vilkdr, hvilket vil indebaere, at lejen alene skal reguleres med 60%
af nettoprisindekset. Sagsegte har ikke erhvervet bedre rettigheder end Neor-
re-Rangstrup Kommune, og det afgorende for sagen er, hvad parterne mente,
da den oprindelige lejekontrakt blev underskrevet i 1976. Kommunen havde
faet tilladelse til at drive Ferieby som et "non-profit"-foretagende, og
sagsogeren fik at vide, at det skyldtes lovgivningen, at lejekontrakten ikke
kunne indgds for et leengere tidsrum end 30 &r. Bade uklarhedsreglen, mini-
mumsreglen og billighedsreglen ma alle fore til, at sagsogeren efter § 2 i den
oprindelige lejekontrakt har krav pé en forlengelse i op til 30 ar. Det for-
hold, at sagsegeren under pres har méttet indgaet en ny 30-4rig lejekontrakt
med sagsogte, har ingen betydning for hendes ret til at fa forlenget den op-
rindelige kontrakt pa uzndrede vilkéar. Sagsogeren har i denne forbindelse
henvist til aftalelovens § 31, subsidizrt § 32 og mest subsidizrt § 36.

Sagsogte har gjort geldende, at sagsogeren ikke har ret til at fa forlenget
den oprindelige lejekontrakt pa uandrede vilkar. Der er tale om en tidsbe-
stemt lejekontrakt, og sagsegeren har ikke noget krav pa en ny 30-arig leje-
kontrakt. Sagsegeren kan ikke statte ret pd udstykningsloven, og selvom det
havde vaeret tilfzldet, er det netop et krav, at sagsogte ikke ma vieret bundet
af lejeaftalen i mere end 30 ar. Det har ikke veret formélet med § 2 i den op-
rindelige lejekontrakt, at lejemalet skulle fortsactte pd uendrede vilkér efter
30 ar. Det vil heller ikke vere rimeligt. hvis sagsegte skulle vare bundet ud
over 30 &r. Hvis retten mdtte nd til det resultat, at sagsoegerens har krav pa
forleengelse af lejekontrakten, ma § 2 forstas siledes, at sagsegeren alene har
mulighed for at indga en ny 30-drig lejekontrakt, sdfremt parterne kan blive
enige om vilkdrene. Sagsogte er i sa fald berettiget til at krzve en hgjere leje
og en &ndret bestemmelse om lejeregulering.

Rettens begrundeclse og afgerelse:

Al bemarkningerne til § 16, stk. 1, i den den nug®ldende udstykningslov
(lov nr. 137 af 7. marts 1990 om udstykning og anden regulering i matrik-
len) fremgar blandt andet folgende:

"

Det foreslas derfor i nr. 1, at kravet om udstykning lempes, s& det forst skal indtrede,
ndr et areal, der er en del af en samlet fast ejendom, gives i brug for et lzngere tids-
rum end 30 dr. Sifremt brugsret over arealet onskes stiftet for et lengere tidsrum end
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30 4r, ma arealet udstykkes.

Hensynet til at modvirke omgaelser af udstykningskravet ved afhandelse kan vareta-
ges, selv om dremalet er vasentlig lzngere end de 10 4r efier den geeldende lovs § 1,
stk. I, og et brugsforhold, der ikke er bindende for udlejeren i mere end 30 &r, kan
ikke i sine praktiske virkninger sidestilles med en afhzndelse af arealel. Ved at fast-
sette dremalet til 30 dr imodekommes samtidig det praktiske behov for sikring af le-
jeret som grundlag for belaning af bygninger pa lejet grund.

Den foresliede 30 4rs-regel i nr. 1 er ikke til hinder for, at et areal genudiejes pa en
sddan mide, at det samlet er udlejet i mere end 30 &r, men aftalen mé ikke p4 noget
tidspunkt binde udlejeren for mere end 30 4r.

Da lejeafialen blev indgdet med Nerre-Rangstrup Kommune i 1976, fremgik
det af udstykningsloven, at der skulle ske udstykning, nér en del af en samlet
fast ejendom eller af et umatrikuleret areal blev givet i brug for mere end 10
ar, jf. herved den dagzldende lov om udstykning og sammenlagning m.m.
af faste ejendomme § 1, stk. 1.

Der har mellem parterne varet enighed om, at lejeaftalen fra 1976 er blevet
tinglyst. Som felge heraf md grunden forud for tinglysningen vere blevet
serskilt matrikuleret, idet en 30-drig lejeaftale pa en del af en fast ejendom
ville have veret i strid med den dageldende udstykningslov. Det forhold, at
lejeaftalen blev indgaet for en 30-arig periode, kan derfor ikke have veret
begrundet i reglerne i udstykningsloven, idet det ville have vaeret muligt for
parterne at indgé en tidsubestemt lejeaftale pa grunden.

At der blev indgédet en 30-arig uopsigelig lejeaftale, og ikke en tidsubestemt
lejeaftale indeholdende en ret for lejeren til opsigelse, md antages alene at
have varet i kommunens interesse, saledes at kommunen i en 30-drig perio-
de var sikret en fast lejeindtzgt, hvorved bemarkes, at det fremgar af sagen,
at kommunen efter den dageldende lov nr. 230 af 7. juni 1972 om erhver-
velse af fast ejendom til fritidsformal blev bevilget et [an pa 1.625.750 kr. til
delvis finansiering af det areal, der blev udlagt til Ferieby.

Pé denne baggrund finder retten, at § 2 i lejekontrakten ma fortolkes saledes,
at der ved lejeperiodens udleb er hjemlet lejeren ret til at fortsztte lejemalet
pa uzndrede vilkar i op til 30 r, og retten tager derfor sagsogerens péstand
til felge.

| sagsomkostninger skal sagsogte betale 13.000 kr. til sagsogeren. Af belo-
bet dakker 500 kr. retsafgift og 12.500 kr. sagsogerens udgifter til advokat-
bistand. Det bemarkes, at retsafgift er betalt ud fra, at sagens skonomiske
veerdi ikke overstiger 50.000 kr.

Sagsomkostningsbelebet forrentes efter rentelovens § 8 a.
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Thi kendes for ret:

Sagsegte, Armildhuse A/S, tilpligtes at anerkende, at
B <1 berettiget til en ny langtidslejekontrakt for en 30-arig periode

for ciendommen MMGLCKTNNIY belissende ‘
Ferieby, i overensstemmelse med lejekontrakt af 11. maj 1976 § 2 og de
i denne kontrakt beskrevne vilkér,

1 sagsomkostninger skal sagsogte inden 14 dage betale 13.000 kr. til sagse-
geren.

Dommer
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