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FRITIDSHUSEJERNES LANDSFORENING

By, Bolig og Landdistrikter 5. september 2013.
Gammel Mant 4
1117 Kabenhavn K

Vedr.: Hering over forslag til lov om _sommerhuse pa fremmed grund — Sagsnr.:
2912-138/Dok id: 411325.

Landsforeningen takker ministeriet for udkast til forslag til det ovennasvnte og vil gerne
udtrykke en tak til et rigtig godt og konstruktiv udkast. Efter rigtig mange ars forhandlinger
for en lovgivning pa omradet, har vi fglgende bemasrkninger til udkastet som vi haber
ministeriet vil modtage positivt og forhabentlig overveje at indfgre i udkast til lov:

§2

En lejeaftale og andre aftaler om det lejede skal udfaerdiges skriftligt.

§3

Fastseettelse af lejens starrelse ved lejeaftalens indgaelse sker til markedslejen.

§7
Der bgr veere muligt at udfaerdige en lovgivning der indebeerer fri ret til overdragelse af
lejeaftalen med de begraensninger, der falger stk. 2.

Stk. 2

| tilfaelde af udlejer modseetter sig overdragelsen af lejeaftalen, og den rimelige grund hertil
omfatter f.eks. misligholdelse af lejeaftale m.v. af tidligere lejer, savner landsforeningen en
bestemmelse om pa hvilken made dette skal paberabes. Hvis man ikke far sadanne
bestemmelser, kan man risikere, at der i lejekontrakter kommer bestemmelser, der stiller
lejerne for darligt.

§ 10

Landsforeningen savner en bestemmelse om eventuel kompensation til lejeren hvis og sa
frem sommerhuset og tilherende bygninger ikke rives ned og fjernes ifglge aftale med
udlejeren, og denne opnar en betragtelig gkonomisk gevinst ved f.eks. genleje eller
overtager hus og grund for salg for gje.

Ogsa en bestemmelse om eventuel gkonomisk kompensation hvis lejer f.eks. har indlagt
dreen, sivebrgnd, elektricitet m.v. for egen regning ved aftalens indgaelse.

Desuden er det vores opfattelse at hvis udlejer ved en kontrakts ophar har gnske om at
s&lge grund og ophaeve lejemalet, bar lejer have fgrste prioritet til at kunne kabe grunden
til geeldende markedsvaerdi.

Sekretariatet: Niels Bohrs Allé 11 - 2860 Sgborg - TIf.: 26 73 0592 - E-mail: sekretariat.ﬂ@youseepost.dk - www.mitsommerhus.com
CVR-nr. 34 40 46 90



§ 11, stk. 2

Landsforeningen savner en klar ordlyd om at loven ogsa har indvirkning pa de allerede
indgaet mangearige aftaler, hvor selve lejen f.eks. er til forhandling indenfor en kortere
arreekke end selve lejeaftalen.

Landsforeningen haber pa en positiv modtagelse til vores bemasrkninger, og har noteret
os, at Forbrugerombudsmanden opfattelse er, at det bgr veere muligt at udfeerdige en
lovgivning, der inden for rammerne af erstatningsfri regulering, ogsa finder anvendelse pa
eksisterende lejemal, eventuelt med en passende overgangsperiode.

Er dette muligt, er landsforeningen helt enig i Forbrugerombudsmandens opfattelse.
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Forslag til lov om sommerhuse pd fremmed grund

Forbrugerombudsmanden har modtaget ovennavnte udkast til lovforslag
i hering. Forbrugerombudsmanden hilser forslaget velkommet, da vi er
enige i, at der er et behov for at regulere omrédet ved lov. Det skal i den
forbindelse bemarkes, at ndr Forbrugerombudsmanden ikke har forsegt
at udarbejde retningslinjer for udlejning af grunde, hvorpé lejeren har
opfert et sommerhus, skyldtes dette rettelig, at der er tale om en formue-
retlig regulering, som ikke kan gennemferes med hjemmel i markedsfo-
ringslovens § 24. Vi skal anmode om, at det kommer til at fremga af for-
slagets bemarkninger i stedet for den nu anferte begrundelse.

Det fremgdr af udkastets § 3, at det er op til partemne selv at fastsette le-
jens storrelse ved aftalens indgdelse. | bemarkningeme er det anfart, at
det betyder, at begyndelseslejens starrelse frit kan aftales. Det fremgar
samtidig af § 6, at lejen ved genudlejning af grunden til samme lejer eller
til en ny lejer ikke ma overstige markedslejen. Normalt vil der, hvor
grunden udlejes til en ny lejer, veere tale om indgelse af en ny lejeafiale,
jf. § 3. Da det samtidig er anfert, at der stort set ikke er givet nye tilladel-
ser til erhvervsmassig udlejning af grunde efter sommerhuslovens ikraft-
treedelse i 1972, synes § 3 at have mindre eller ingen betydning i praksis.
Det forhold, at samme situation er reguleret af to forskellige bestemmel-
ser kan give anledning til misforstdelser, og det ber derfor i slutningen af
§ 3 vare en henvisning til § 6. Indholdet af § 6, kan evt. indfgjes som et
nyt stykke i § 3. Det kan ogsa nevnes i bemarkningerne til § 3, at hvis
der er tale om genudlejning til en ny lejer eller til den tidligere lejer, fin-
der § 6 anvendelse.

I forslagets § 6 er det i gvrigt anfart, at lejen ikke mé overstige markeds-
lejen. I bemarkningeme er det derimod anfert, at lejen ved lejeforholdes
forlengelse eller overgang til en ny lejer ikke veesentlig ma overstige
markedslejen. Dette synes ikke at vare i overensstemmelse med ordlyden
af § 6. § 6 indeholder en henvisning til § 4, men séledes som henvisnin-
gen er formuleret, m& den fortolkes som en henvisning til definitionen af
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markedslejen, som fremgar af § 4. Definitionen indeholder heller ikke et
vaesentlighedskrav.

Hertil kommer, at det er Forbrugerombudsmandens opfattelse, at lejen
ved lejeforholdets pdbegyndelse ber svare til markedslejen. Loven sikrer,
at udlejeren i aftalen kan bestemme, at lejen hvert ar kan reguleres med
nettoprisindekset. Hvis der skal vare tale om en lov, der beskytter leje-
ren, som kan vere under et vist pres, fordi grunden i tilfzlde af opsigelse,
skal afleveres i ryddet stand, jf. forslagets § 10, ses der ikke at vare no-
gen grund til, at lejen i udgangspunktet skal overstige markedslejen.

Vi har noteret os, at det fremgéar af udkastets § 4, at ogsa udlejeren kan
forlange, at lejen reguleres i lejeperioden. Dette ma anses for at vere en
forringelse i forhold til i dag, hvor udlejer normalt ikke kan heve lejen i
lejeperioden, og det er neppe i overensstemmelse med varetagelse af det
beskyttelseshensyn, som Forbrugerombudsmanden formoder loven skal
varetage. Det md samtidig forventes, at udlejeren som den professionelle
part ved indgéelse af en lejeaftale fastsatter lejen, sdledes at den som
minimum svarer til markedslejen, ligesom udlejeren ifalge bemaerknin-
geme gennem en automatisk regulering af lejen efter udviklingen i netto-
prisindekset kan fastholde veerdien i den aftalte leje.

Endelig vil vi pege pa, at forslaget ikke lgser det alvorlige problem, at
grunden ved lejeforholdet opher skal afleveres i ryddet stand. Det medfa-
rer et urimeligt veerdispild, hvis huset skal rives ned. Det kan endvidere
vise sig at veere dyrt at rive huset ned og fjerne det. Der er sdledes i prak-
sis eksempler pd, at lejeren har felt sig tvunget til at overdrage huset til
udlejeren frem for at rive det ned. Lovforslaget yder ikke lejeren nogen
beskyttelse eller kompensation i denne situation. Der kunne fx vare tale
om, at udlejeren skal betale en kompensation for den ugrundede berigelse
udlejeren herved opnér.

Selvom lejeren, jf. forslagets § 7, har mulighed for at szlge huset og
overdrage lejeaftalen til en anden, er der ingen sikkerhed for, at der er
kebere/lejere til huset/grunden. Det kan endvidere vere tilfelde, hvor
udlejeren, nér lejeaftalen udleber, onsker at overtage grunden med hen-
blik pa salg.

Det fremgér af udkastets § 11, at loven finder anvendelse pé lejeaftaler,
der indgés efter lovens ikrafttreedelse. Det er Forbrugerombudsmandens
opfattelse, at det ber veere muligt at udfeerdige en lovgivning, der inden
for rammerne af erstatningsfri regulering, ogsa finder anvendelse pa eksi-
sterende lejemadl, eventuelt med en passende overgangsperiode.

Kopi af dette brev er fremsendt til Fritidshusejemes Landsforening til
orientering.
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Horing - over forslag til lov om sommerhuse pa fremmed grund

Ved e-mail af 15-08-2013 har Ministeriet For By, Bolig og Landdistrikter anmodet
om Advokatriddets bemerkninger til ovennavnte forslag.

Advokatridet skal bemerke, at lovudkastets almindelige bemzrkninger, afsnit 2, kun
indeholder en ganske summarisk og helt utilstrekkelig gengivelse af geldende ret og
lovforslagets indhold. Advokatradet skal opfordre til, at dette afsnit udbygges, sa det
lever op til anbefalingerne i Justitsministeriets lovkvalitetsvejledning, ligesom
Advokatradet skal henstille, at der i bemarkningerne (og ikke alene i de specielle
bemarkninger) foretages en nzrmere analyse af, pd hvilke punkter lovforslaget
fraviger anden lovgivning, herunder lejeloven og den familieretlige lovgivning, og
hvad en sédan fravigelse i givet fald er begrundet i.

Advokatridet har ikke i ovrigt bemzrkninger til det fremsendte haringsmateriale.

Med venlig hilsen
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samfund(@advokatsamfundet.dk
www.advokatsamfundet.dk
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Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Gammel Mont 4
1117 Kebenhavn K

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har ved brev af 15. angust 2013 (Sagsnr. 2012-138)

anmodet om eventuelle bemezrkninger til forslag til lov om sommerhuse pa fremmed grund.

I den anledning skal jeg meddele, at forslaget ikke giver landsretten anledning til at fremkomme

Med venlig hilsen
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med bemarkninger.
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Vestre Landsret
Preesidenten

Ministeriet for By, Bolig og
Landdistrikter

Gammel Ment 4

1117 Kebenhavn K

J.anr. 40A-VL-50-13
Den 21/08-2013

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har ved brev modtaget den 15. august 2013
anmodet om eventuelle bemarkninger til et udkast til forslag til lov om sommerhuse pa

fremmed grund.

I den anledning skal jeg meddele, at udkastet ikke giver landsretten anledning til at

fremkomme med bemerkninger.

Dette svar sendes til mbbl@mbbl.dk med kopi til map@mbbl.dk.

Der henvises til journal nr. 2012-138.

Med venlig hilsen
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