2008 Q7723 10:07 FAX
By- og Boligudvalget 2013-14

L 34 Bilag 24
Offentligt (01)

Til;

Att:

Fax nr.:

Fra:

Antal sider:

Meddelelse;

@ oo1/032

TELEFAX

V“ocus &)

LS W 26 4§

Retten i Odense, Albanigade 28, 5000 Odense C
TI. 66 11 4712 Fax nr. 66 12 97 12

3¢
:EJolqe G,Ha\-é’




2003 07723 1007 FAK

RETTEN | ODENSE - 6.afdeling FOCUS

Udskrift af dombogen

DOM:

Afsagt den 22. juli 2009 i sag nr. BS 6-310/2009:

Henny Jacobsen
Havremarken 21
3550 Slangerup
og

Jergen Bang Jacobsen
Havremarken 21
3550 Slangerup
og

Mette Holler
Rosengade 19
3740 Bradstrup
og

John Damsgérd
Plantage Alle 4
3200 Helsinge

og

Jack Friis Hansen
Damgérds Alle 85
5300 Kerteminde
og

Per Smith

Badvej 120

5240 Odense N©@
og

Niels B. Knudsen
Esterhejvej 25
5370 Mesinge Fyn
og

Ingelise Eisner
Skovalleen 20A
5250 Odense S5V
og

Frede Rasmussen
Hindsholmvej 387
5370 Mesinge Fyn
mod

Greve Niels Iuel Reventlow
Hverringe Gods, Hverringevej 206
5300 Kerteminde
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Sagens baggrund og parternes pastande

I denne sag, der er anlagt den 31, marts 2006, er der mellem sagsegeme,
Henny og Jergen Bang Jacobsen, Mette Holler, John Damsgérd, Jack Friis
Hansen, Per Smith, Niels B. Knudsen, Ingelise Eisner og Frede Rasmussen,
der alle er lejere af sommerhusgrunde ved Begebjerg Strand, og sagsegte,
greve Niels Juel Reventlow, der er af ejer og udlejer af sommerhusgrundene,
hovedsagelig tvist om, hvorvidt den lejereguleringsbestemmelse, som par-
terne har aftalt, er urimelig og derfor skal tilsideswttes.

Sagen er behandlet under medvirken af sagkyndige medlemmer, jf. retsple-
jelovens § 20, stk. 1,

Sagsegerne har nedlagt felgende endelipe pistande:

Phstand 1:
Princival

Sagsegte tilpligtes at anerkende, at et af ham over for sagsegerne afgivet
varsel om huslejestigning med ikrafttreedelse den 1. januar 2006 skal tilside-
seettes, sAledes at den &rlige leje for Begebjergvej nr. 2 fastsasttes til
25.332,95 kr., Begebjergvej nr, 14, 15.201,27 kr., Bogebjergvej nr. 26,
15.201,27 kr., Begebjergvej nr, 30, 25.335,44 kr., Bogebjergvej nr. 34,
25.335, 45 k., Bogebjergvej 68a, 15.201,27 kr., Bogebjergvej 72, 15.201,27
kr. og Bogebjergvej 118, 15.201,27 kr.

Subsidi

Sagsegte tilpligtes at anerkende, at det af ham afgivne varsel om huslejestig-
ning med ikrafttre:delse med 1. januar 2006 skal tilsidesettes delvis, siledes
at det overlades til retten at fastswtte lejens storrelse baseret pa det lejedes
veerdi.

Péstand 2:

Sagsegte tilpligtes at tilbagebetale for meget erlagt leje i perioden fra ikraft-
treedelse til dom afsiges og med tilleg af seedvanlige procesrenter.

Pistand 3:

Sagsogte tilpligtes at anerkende, at det i lejekontraktens § 4, stk. 10 anforte
vilkir om at "Lejen kan ingensinde af l¢jeren kreves nedsat” tilsidessttes.

I relation til denne pastand har sagseger subsidizrt nedlagt pastand om, at
sagsogte skal tilpligtes at anerkende, at det i lejekontraktens § 4, stk. 7 in fi-
n¢ anferte om, at lejeregulering minimum skal udgare 3 % tilsideseties.
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Piastand 4:

Sagsopte skal tilpligtes i lejeafialer med sagsegerne at optage en bestemmel-
se om, at sags@get ved lejemalets opher har krav pa kompensation for de af
lgjer atholdte udgifter til tilslutning til kloak, vand og elektricitet og andel i
matrikulering.

Sagsogte har principalt pAstiet frifindelse og har subsidizrt nedlagt en r=k-
ke péstande.

Oplysningerne i sagen

Greve Niels Juel Reventlow, herefter udlejeren, har siden 1987 drevet Hver-
ringe Gods, der er beliggende nord for Kertermninde. Pa en strekning belig-
gende mellem den offentlige landevej og strandkanten har der siden 1930-
erne ligget huse pd lejede grunde. Husene, der alle er forholdsvis smd, har i
starten haft karakter af badehuse/fiskerhuse. Husene var oprindeligt opfert
og ¢jet af lokale beboere.

I en lejekontrakt dateret den 1/8 1991 med Hanne B. Madsen som lejer hed-
der det blandt andet:

||§ l .
Lejemalet, der straks tager sin begyndelse, omfatter af den grev Re-
ventlow tilherende kyststrekning ved Begebjerg en grund est for ve-
jen med en facadelengde mod vejen pd 15 m femten meter, mod syd
og nord begranset af linier vinkelret pA vejen og mod est af Storebelt,

§2
Lejemilet afsluttes bindende for ejeren i 10 4r til den 1. april 1995,
hvilken dato lejemélet i alle tilfelde opherer uden opsigelse eller var-
sel; men fra lejerens side kan lejemalet stedse opsiges med et halvt &rs
varse] til en hvilken som helt 1. april.

§3
Den érlige leje er aftalt til 2.403,00 kr. Lejen betales den 1. april for
hvert ar. Betalingen erlegges til ejeren eller hvem denne anviser.
Ejeren forbeholdes at regulere lejen hvert andet 4r i overensstemmelse
med det lenregulerende pristal, med =ndring i ejendomsskatterne og
med evt, tilkomst af nye faste afgifter eller lignende, som det offentli-
ge mitte paleppe,

§4
Fremleje eller fremlan er ikke tilladt uden gjerens skriftlige tilladelse.

§9
Niér lejemélet opherer, hvad enten det skyldes, at kontrakten er udlebet
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eller opsiges, eller det er en folge af lejerens misligholdelse, er lejeren
pligtig uopholdelig at rydde grunden, derunder navnlig for bygninger,
hegn og andre faste arrangementer, og at aflevere grunden i naturtil-
stand, siledes som den ved lejemélets begyndelse er modtaget af leje-
ren, Sifremt lejeren ikke uopholdelig foretager sig, hvad der pahviler
ham efter denne §, er ejeren berettiget til for lejerens regning at drage
omsorg herfor.

Lejemdlet i henhold til foranstiende lejekontrakt forlenges for et tids-
rum af 5 ar, séledes at det leber ud 1.april &r 2000. Vilkarene er nand-
rede, hvorved bematkes, at ejeren forbeholder regulering af grundle-
jen jvi. kontraktens § 3, og at der pr. 1/7 1990 er sket en extraordinzer
lejestigning af forskellige Arsager."

Der er enighed mellem parterne om, at lejekontrakten var en standardkont-
rakt, og at andre lejemal i sommerhuskvarteret var reguleret p4 samme mé-
de. Alle lejerndlene blev forlenget i 5 &r fra 1995, sdledes at de udleb den 1.
april 2000.

I november 1991 blev der vedtaget en lokalplan nr. 36 for omridet ved Bo-
gebjerg Strand. I lokalplanen hedder det blandt andet:

Byradet har besluttet at udarbejde en lokalplan for omridet ved Ba-
gebjerg Strand.

Der bar i en drrazkke hersket en vis usikkerhed om, hvad der er gz=l-
dende for omridet, hvilket bl.a. har medfart en del sager om ulovlige
byggearbejder.

Med kommuneplanens vedtagelse i marts 1989 fik sommerhusomridet
sin egen rammeafgransning, der betyder, at omradets anvendelse er
fastlagt til sommerhusbebyggelse, Ligeledes betyder det, at omradet
ved lokalplanl@gning overferes fra landzone til status som sommerhu-
somride.

Det er hensigten med lokalplanen, at omradet kan fortsztte som som-
merhusomride, - dog uden mulighed for udvidelse af den eksisterende
bygningsmasse.

Lokalplanen opstiller sdledes en reekke bestemmelser for sommerhu-
somrédet, der skal sikre at det opretholdes wendret.

I § 1, lokalplanens formal, hedder det:

"- at sikre at det eksisterende milje bevares ved at forbeholde den syd-
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lige del af omrAdet til sommerhusbeboelse, og den nordlige del til
strandareal,

- at opretholde sommerhusbebyggelsen i omridet i sin nuvarende ud-
formning og udstrekning.

- at sikre at der iklke tilferes omridet flere end de eksisterende 61 som-
merhuse,

§ 6. Bebyggelsen.
1. Den eksisterende bebyggelses omfang skal opretholdes uandret.

2. Al bebyggelse skal placeres landverts en byggelinie beliggende 12
m fra Bagebjergvejs ostlige kerebanekant.

Dog skal det vare tilladt at etablere ikke overdakkede terrasser og lig-
nende i naturligt niveau og pd max. 3 m sgvarts byggelinien,

3. Bebyggelse ma kun opferes i 1 etage uden mulighed for indretning
af tagetage.

4. Bygningshejden over terren (niveauplan) ma ikke overstige 5 m og
facadehajden malt fra overkant sokkel til skring mellem vag og tag
mA ikke overstige 3 m.

11994 rekvirerede udlejeren en vurdering af markedslejen hos Restato Er-
hverv ved Henrik Therkelsen. Det fremgik af vurderingens tema, at formélet
var at fastsette markedslejen for grundene uden hensyntagen til de pé disse
varende bygninger og under forudsetning af, at lebetid pa lejekontrakterne
er 20 &r. Vurderingsmanden skennede den &tlige grundleje for omradet uden
kloakering til 20 kr. pr. m?,

I.en skrivelse af 15, august 1996 fra udlejers advokat til lejerforeningen Be-
gebjerg Strand ved Edvard Christophersen hedder det blandt andet:

"Under henvisning til madet pa mit kontor, hvor det blev aftalt, at le-
jerforeningen skulle have oplysninger om de vilkér udlejning v11 ske
pé fremover, kan jeg herved oplyse felgende:

Lejen udger med basis pr. 1. januar 1997 kr, 832,35 pr. labende meter
facadelengde, dog min. kr. 12.000 og max. kr. 20,000. De beboere,
som indgér en lejekontrakt p& de vilkdr, der fremgdr af vedlagte kopi
af lejekontrakt, vil dog kun skulle betale en gradvis optrapning, sile-
des at stigningerne til det forannsevnte niveau vil blive delt med 1/4
over 4 ar. Dette betyder, at hvis stigningen f.eks. er kr. 12,000 arligt,
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vil den irlige leje pr. 1. januar 1997 stige med kr. 3.000, 1. januar
1998 med yderligere kr. 3.000 o.5.v.

Beboere, der ikke @nsker at tiltrede den nye lejekontrakt, kan ikke for-
vente godkendelse af et eventuelt ejerskifte.

Udlejers advokat eftersendte et udkast til ny lejekontrakt den 27, august
1996. I udkastet hedder det blandt andet:

§2,
LEJEMALETS BENYTTELSE:
Grunden m4 kun benyttes til opsetning af et sommerhus.

Udlejer er uden ansvar for &endringer i kystlinien, hvorfor det pdhviler
lejer ved kystsikringsforanstaltninger at drage omsorg for, at gnunden
bevares ud mod havet.

§3.
LEJEMALETS START OG OPSIGELSE:

Lejeméilet begynder den  og kan af hver af parterne opsiges med 6
méaneders varsel til en 1, april. Fra udlejers side kan lejemalet dog tid-
ligst opsiges 30 4r fra ikrafttrezdelsesdatoen.

§ 4.
LEJEN:

Udgifter til vand- og kloaktilslutning skal betales af lejeren med et en-
gangsbelob, som varsles overfor lgjeren med 1 maneds varsel efter en
fordeling foretaget af udlejer.

Udgifter til vand- og kloakforbrug betales af lejer direkte til de opkrz-
vede veerker, sdfremt det er muligt.

Stigninger i skatter og afgifter palignes lejen, nir disse péalignes udle-
jer. Udgangspunkt for beregningen er skatter og afgifter pr. 1. januar
1997. Stigningen fordeles i forhold til lejen.

Alle nye afgifter - af hvad art tenkes - som palignes det lejede, skal
betales af lejer med virkning fra det tidspunkt, der palignes udlejer.

Lejen pristalsreguleres med stigningen i nettoprisindekset, siledes at
den til enhver tid gazldende leje for grunden pr. 1. januar reguleres
med stigningen i nettoprisindekset i perioden fra december til decem-
ber, dog skal den til enhver tid geldends leje altid reguleres med min.
3% af foregéende ars leje.
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Uanset den den tilsagte vopsigelighed, og uanset foranstiende pristals-
regulering, er udlejer, sifremt det lejedes verdi veesentligt overstiger
lejen for lejemadlet, berettiget til at krazve lejen forhgjet, saledes at le-
jen svarer til det lejedes veerdi. I tilfelde af uenighed om spergsmalet,
afgeres dette spergsmél endeligt af den i § 9 nvnte voldgift. Lejen
fastsettes med udgangspunkt i en rimelig forrentning af en forventet
salgssum for grundene, hvis disse enten blev solgt samlet, eller enkelt-
vis udstykket, hvis dette er muligt.

Regulering i medfer af nervarende bestemmelse kan ske efter ejers
valg, nér der enten er forlabet 5 4r siden sidste generelle regulering ef-
ter nzrverende bestemmelse, 5 &r siden lejekontrakten er trddt i kraft,
eller 5 4r siden lejen i det af lejekontrakten omfattende lejemal er re-
guleret i medfer af besternmelsen,

Lejen kan ingensiden af lejeren kreves nedsat.

Safremt lejemélet ophaves, som misligeholdt skal grunden ryddes i
overensstemmelse med bestemmelserne om lejeméiets opher i leje-
konirakten § 8.

§5.

AFSTAELSE-FREMLEIJE:

I lejemélets uopsigelighedsperiode kan lejemélet afstis pa uendrede
vilkar, Afstielse til selskaber, foreninger eller lignende med begranset
haeftelse, er ikke tilladt.

Den nye lejer indtraeder i alle rettigheder eller forpligtelser vedrerende
lejemdlet, som har péhvilet den afstdende lejer, herunder ogsa forpligt-
elser med hensyn til at berigtige restancer, eller igvrigt hvad udgiftsart
tenkes kan, uanset denne matte vedrere perioden for overdragelsen.

§8.

LEJEMALETS OPHOR:

Opherer lejemalet, uanset af hvilken grund, hvad enten det skyldes op-
sigelse eller ophevelse af lejemalet pa grund af misholdelse, skal
grunden ryddes og afleveres i naturtilstand. Safremt lejeren ikke in-
denfor en rimelig frist - og max. 14 dage efter lejemAlets opher - har
draget omsorg for ryddeliggorelse af grunden, er udlejer berettiget til
at ryddeliggare grunden for lejerens regning. Udlejer er herved befuld-
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megtiget til at selge, hvad der méatte kunne szlges af bygninger og in-
ventar pa grunden og anvende det herved indvundne provenue til beta-
ling af restancer og omkostninger, som er padraget udlejer."

I en skxivelse af 27. november 1996 fra udlejers advokat til udlejer hedder
det:

"Efter aftale havde jeg g.d. et made med advokat Kurt Liliengren.

Lejekontrakten blev gennemgédet med ham, Han havde ingen kommen-
tarer til mine oplysninger, og vil nu tage et made igen med Lejerfore-
ningens bestyrelse,”

Ved stevning dateret den 23. september 1997 anlagde Lejerforeningen Bo-
gebjerg Strand ved formand Edvard Christoffersen sagen mod udlejeren med
pastand om, at udlejeren tilpliptes at anerkende at den af sagsegte varslede
lejeforhejelse i nye lejekontrakter nedsazttes til et for omradet rimeligt leje-
beleb. I steevningen hedder det blandt andet.:

"Omkring arsskiftet 1996/1997 fremkom der imidlertid enske fra sag-
segte om en meget veesentlig lejeforhajelse svarende til den ovenfor
anforte. Dette skete dels gennemn forslag til en ny standardkontraks,
som udover det haje lejeniveau indforte en reguleringsbestemmelse i
henhold til hvilket leje skulle pristalsreguleres med virkning pr.
1.januvar hvert ar, dog skulle lejestigningen altid udgere mindst 3%,
hvilken procentsats i de senere &r er hajere end stigningstakten i nete
toprisindekset, jfr. bilag 6 og bilag 7, udkast til standardlejekontrakt
samt lejekontrakt indgéet om et konkret lejemal i efterdret 1996."

Til stette for den nedlagte pastand har lejerne gjort galdende:

"at sagsegte ikke har varet berettiget til ensidigt at &ndre lejekont-
rakternes indhold siledes som sket i bilag 6 og 7 samt

at  den af sagseger forlangte leje er urimelig haj i forhold til det ek-
sisterende lejeniveau pd nordvestfynsomréadet.”

Parterne er enige om, at stzevningen blev afvist af sével by- som landsret.
Det er ikke nzrmere oplyst, hvorndr afvisningen er sket eller med hvilken
begrundelse.

I perioden fra 1997 til 2000 blev der indgiet lejekontrakter svarende til ud-
kastet med de nye lejer, der i perioden kebte sommerhuse. I slutningen af
1999 indgik ogsé de tidligere lejere ny lejekontrakt, der svarede til udkastet i
forbindelse med udlebet af den tidligere lejekontrakten.

I en skrivelse af 24, marts 2000 fra udlejers advokat til en lejer hedder det:
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"Da vi ikke har modtaget det udkast til lejekontrakt, som blev frem-
sendt til Dem, ger jeg herved opmerksom pi, at sidste frist er 31.
marts d.4.

Séfremt lejekontrakten ikke er modtaget i underskrevet stand fra Dem
senest den dag, vil grunden blive krzvet ryddet, og De mé forvente, at
grunden bliver lejet ud til anden side."

Det er uklart, om tilsvarende skrivelse er udsendt til flere lejer og i bekrafte-
de fald hvor mange.

I en skrivelse af 17. december 2002 fra Restato Erhverv v/Henrik Therkel-
sen til udlejer hedder det blandt andet:

I forlzngelse af vores besigtigelse af arealet, hvor ogsé formanden for
lejerforeningen Bogebjerg Strand, Seren Friis, deltog og mine efterfal-
gende undersagelser herunder forholdene omkring sommerhusomradet
"Hofmansgave" Otterup og mine beregninger, er jeg kommet til fal-
gende konklusion:

1. Det nuvrende lejeniveau, som blev fastsat i forbindelse med ud-
faerdigelse af nye lejekontrakter i foriret 2000 er stadig realistis-
ke, nér det sammenholdes med den aktuelle “teoretiske handels-
verdi" pd grundene.

2. Regulering af lejeniveauet som det fremgar af lejekontrakterne
m4 ligeledes siges at vare helt normale for den type kontrakter.
Reguleringen er opdelt i 3 forskellige faser:

a. Lebende nettopristalsregulering, dog min. 3% stigning p.a.
Reguleringen sker 1 gang arligt og er udtryk for de alminde-
lige prisstigninger i samfundet.

b. Regulering hvert 5. &r eller 5 &r efter lejemalets indgielse.
Denne reguleringsmulighed skal give udlejer ret til at haeve
lejen, sdledes at den afspejler den til enhver tid verende for-
ventede handelsvardi af grundene.

¢. Regulering som filge af stigninger i offentlige skatter og af-
gifter m.m. Denne regulering vil udelukkende give udlgjer
deekning for faktiske udgifter, der allerede er pilagt ejendom-
men. Tilsvarende stigning pilegges ogsa alle ejere af som-
merhusgrunde." ‘
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Ved skrivelse af 14. august 2003 fremsendte lejernes advokat et udkagt til al
longe til lejekontrakien, idet han bem=rkede, at det kunne betragtes som et
opleg til et mede den 18. august 2003, Udkastet blev behandlet dels pé et
mode dels gennem skriftveksling. Efter forhandlingerne opndedes der enig-
hed om, at lejeforholdet automatisk ville fortszette med en ny uopsigelig-
hedsperiode, at lejeren blev kompenseret med et belob svarende til husets
handelsvardi ved opsigelse, at tvister skulle indbringes for domstolen i ste-
det for voldgift, at der ved lejeskifte udstedes en ny 30-Arig kontrakt p4 sam-
me vilkar, samt forkabsret, Der blev ikke opndet enighed om ®ndring af le-
jereguleringsbestermmelserne herunder, at det lejedes vardi skulle fastsettes
i overensstemmelse med lejelovgivningens regler frem for den i kontrakten
anvendte definition.

Ved vurderingsrapport af 25. januar 2005 foretaget af Home Erhverv Fyn A/
3, ved Flemming Jergensen, pa begering af udlejer, blev sommerhusomra-
dets kontante handelsveerdi vurderet til 60.600.000 kr. Vurderingsmanden
fandt at en rimelig markedsmessig forrentning udgjorde 4% % om &ret, og
at den &rlige grundleje for sommerhusomridet som falge heraf udgjorde
2.727.000 kr.

I en vurdering af 12. maj 2005 foretaget af EDC Meglerne pa begaring af
lejerne hedder det i konklusionen:

"Ved en kontant handelspris pa kr. 30.000.000, vil der kunne opnis en
forrentning pé ca. 4,0 % p.a. heraf, hvilket vil give et afkast pd kr.
1.200.000. Dette vil svare til en facademeterpris pa kr. 1,137 pr. meter
for den arlige regulering p4 3 % (kr. 1.200.000 delt med 1,055 facade-
meter), hvilket matcher den nuvzrende facademeterpris p4 ca. kr.
1.175 pr. meter.

Laegges hele arcalet 38.800 m2 til grund for beregning af kvadratme-
terpris vil denne vare ca, kr. 32/m2.

Til sammenligning udlejes det dyreste omréde i Kerteminde Sommer-
by til kr. 30/m2 pr. d.d."

P4 baggrund af vurderingen foretaget af Home Erhverv fremsendte udlejers
advokat den 6. september 2005 varslet om huslejestigning til i krafttrasden
den 1, janmar 2006.

Lejeforhajelsen for sagseger 2, Mette Holler, udgjorde 19.761,73 kr. fraen
leje pA 15.201,27 kr.

I skrivelsen var det anfort:

ST ) dtfe 30| <370 LK1 AT LI -0



2003 07723 10211 FAK

Ao1z/032

FOCUS ADWEUS, +¢p

"Safremt forhagjelzsen giver problemer for enkelte af lejerne, her teenkes
navnlig p4 pensionisterne, er udlejer indstillet p4, at der skal findes en
losning, der ger det muligt for vedkommende at forblive som lejer,
f.eks ved hele eller delvis indefrysning af lejeforhejelsen, mod tilfreds-
stillende pant i sommerhuset eller anden tilsvarende god sikkerhed.”

Ved kebsaftale af 15. juni 2008 er sommerhuset pa Bogebjergvej 20 solgt
for 1.000.000 kr.

Ved kebsafiale af 5. februar 2009 er fritidshuset Bogebjergvej 50 solgt for
1.325.000 kr,

Ved kebsaftale af 21. februar 2009 er sommerhuset Bogebjergvej 48 solgt
for 1.200.000 kr,

Af en oversigt af ssmmenligningslejemal udferdiget af advokat Jess Aaga-
ard pé baggrund af andre lejemal liggende i frste rezkke til vandet fremgr
det, at prisen pr. m* i Lejerforeningen Magevej ved Kerteminde udger 13,80
kr. for de mindste grunde og 14,90 kr, for de sterste grunde.

I Kerteminde Sommerby i Kerteminde er m? i 2003 20 pr., meter med en &r-
lig stigning pé 4 kr. pr. meter samt regulering efter nettoprisindekset,

I Lejerforeningen NAB Strand ved Fiborg er m'-prisen for de mindste grun-
de 63,90 kr. og de sterste 74,90 kr.

I Lejerforeningen Hoffmansgave Sommerby ved Otterup er m?-prisen for de
mindste grunde 46,80 kr. for gamle og 127,80 kr. for nye lejere. De starste
grunde koster 14,60 kr. for gamle lejere og 25,80 kr. for nye lgjere.

Ved Sandager Nees Fritidshus og Ejerforening ved Assens er m?-prisen for
gamle lejere p de mindste grunde anfert til 35,10 kr. og de sterste grunde
19,70 kr. Nye lejere betaler 36 kr. for de mindste grunde og 30,60 kr. for de
sterste prunde,

Ved Varbjerg Strand ved Brenderup er m'-prisen for de mindste grunde
33,30 kz. og for de sterste 11,10 kr.

I Miljeministeriets kontrakt om le¢je af sommerhusgrunde fremgér det, at le-
jeafgiften reguleres hvert &r i takt med udviklingen i nettoprisindekset pr. 1.
oktober i det foreghende kalenderar. Det fremgar endvidere:

"Lejeafgiften reguleres hvert ar i takt med udviklingen i nettoprisin-

dekset pr. 1 oktober i det foregdende kalenderir, Leje reguleres forste
gang den
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Lejefastsettelsen og kontraktens indhold kan af begge parter tages op
til fornyet vurdering, dog tidligst i 4r 2011. Safremt en foretagen vur-
dering viser, at markedet og andre forhold af betydning for lejefastsaat-
telsen er a2ndret vazsentligt i forhold til den i 2006 fastsatte leje, vil le-
jen blive reguleret i overensstemnelse hermed. Ved fastsasttelsen af,
hvad der er vesentligt, falges den praksis, der til enhver tid legges til
grund ved &ndring af leje efter lejeloven og erhvervslejeloven.

Lejestigning skal varsles mindst 3 méneder for den ivaerksettes,

§ 4. Udlejer betaler de skatte og afgifter, der palignes grunden.

§ 6. I lejeperioden er lejemalet uopsigeligt fra udlejers side, bortset fra
misligholdelse, jf. § 14, Lejemélet kan fra lejers side opsiges med 1 &rs
varsel.

§ 7. Lejemdlet kan i lejeperioden efter samtykke fra udlejer overdrages
til en ny lejer af huset, jf. dog § 15.

§ 13. Nér lejemélet opharer, skal de lejeren tilharende bygninger og
utiderjordiske anleg, medmindre andet aftales, fjernes inden for en af
udlejer fastsat tid, I modsat fald tilfalder bygningerne og underjordiske
anleg udlejer som ejendom uden betaling."

Der er foretaget syn og sken i sagen ved statsautoriseret ejendomsmagler og
valuar Jarn Evan Jensen og statsautoriseret ejendomsmegler og valuar Pe-
ter Mahony, efter indstilling fra Dansk Ejendomsmeglerforening.

Skensmeendene har afgivet skenserklering af 18./19. juni 2008, supplerende
skemserklening af 30./31. oktober 2008 og supplerende skenserklaering 2 af
1./2. februar 2009.

I erklzringerne hedder det blandt andet:

"Spoargsmil 1:

Hvad er grundlejen (det lejedes veerdi) p varslingstidspunktet med
udgangspunkt i en rimelig forrentning af en forventede salgssum for
grundene, hvis disse enten kan selges samlet eller, hvis det er muligt,
enkeltvis udstykkes, hvis veerdien heraf vil veere hajere end ved samlet

TTDO61446-301-FT01-K 194-T3-LO1-MIAD30




2008 0723 10012 FAK #o01d/0:22

FOCUS ADVSiSII‘:gMATER

salg.
Ved besvarelsen kan det l&gges til grund, at grundene kan udstykkes.

Sporgsmil 2:

Hvad er grundlejen (det lejedes verdi( p varslingstidspunktet med
udgangspunkt i samtlige de for lejemalene og arealet gasldende vilkar
beregnet ud fra en samlet vurdering af det samlede areal iht, Lejekont-
rakterne under forudsetning af, at grunden kan udstykkes, at den var-
di der er knyttet af afsticlsesretten i forbindelse med salg af bygnin-
gerne tilfalder lejerne og under hensynstagen til de fremlagte og even-
tuelt andre relevante lejemal.

Ad spargsm4l] 1:

Med udgangspunkt i en rimelig forrentning af en forventet samlet
salgssum for sommerhusgrundene, enkeltvis udstykket og P-arcalet,
beregnet ud fra et afkast pd 4} % p.a., og en skennet veerdi pa kr.
39.000.000,00, skennes grundlejen pr. 1.1.2006 at vere

kr, 2,.655.000,00

skriver kroner to millioner sekshundrede femn ti fem tusinde 00/100.

Ad spargsmil 2:

Med udgangspunkt i samtlige de for lejemalene og arealet gzldende

vilkér skonnes grundlejen inkl. brugsret til P-areal pr. 1.1.2006 at vere
kr. 2.048.700,00

skriver kroner to millioner fire ti otte tusinde syv hundrede 00/100.

Supplerende spergsmil 1B:

Ad besvarelse 1.

Safremt spergsmél 1 A besvares benazgtende, bedes skensmandene
oplyse udlejers forventede nettoprovenu ved et samlet salg af alle
grundene og ¢t samlet salg af grundene enkeltvis udstykket. Skems-
mzndene bedes specificere udgifterne pa relevante poster og ansla
sterrelsen af hver enkelt post.

Ad supplerende spargsmil 1B:

Udlejers forventede nettoprovenu forventes at blive

a. ved et samlet salg af alle grundene med anslaede udgifter m,v.:
Skannet verdi kr. 59.000.000,00
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- vederlag markedsforing til

megler kr. 1.500,000,00

- moms heraf kr.  375.000,00

- handelsomkostninger kr. 314,500,00

~ udstykmningsomkostninger kr. 100.000,00

- udviklingsgevinst, liggerenter,

detailsalg og markedsforing kr. 15.000.000,00 k. 17.289.500.00
Supplerende spargsmil 1G;

Skensmanden bedes ansla folgeposterne serskilt; "udviklingsgevinst",
"liggerenter", "detailsalg" og "markedsfaring".

Ad supplerende spergsmil 1G:
Erfaringsmassigt har vi i alt afsat/skennet ca. 25 % af den forventede
videresalgssum, oprundet til kr. 15.000.000,00, fordelt siledes:

Udviklingsomkostninger 15 % kr. 9.000.000,00
Liggerenter kr.  700.000,00
Detailsalg (salzr) kr. 1.500.000,00
+ motns heraf kr.  375.000,00
Salgsprospekt kr.  500.000,00
+ moms heraf ke, 125.000,00
Annoncering m.v. kr. 1.000.000,00
+ moms heraf kr.  250.000,00
Uforudsete omkostninger ansliet kr. 1.550.000,00
I alt skennet kr, 13.000.000.00

Under sagen er der afgivet forklaring af Niels Juel Reventlow, Christian
Thor, Egon Petersen, Saren Friis, advokat Kurt Liliengren, advokat Simon
Mtller, advokat Uwe Teichert samt foretaget athjemling af skensmeandene
Jarn Evan Jensen og Peter Mahony.

Niels Juel Reventlow har forklaret, at han overtog drifien af Hverrige Gods
i forbindelse med et generationsskifte 1 1986 eller 1987. Omradet, hvor som-
merhusene er opfart, var ikke omfattet af en lokalplan forud for 1991. Det
var usikkert, om husene ville fa lov til at blive liggende, eller om de skulle
flyttes. Blandt andet pa grund af den usikkerhed, blev de gamle lejekontrak-
ter forlzenget, med kortere perioder, indtil man vidste, om der kom en Jokal-
plan. Da lokalplanen kom i 1991, fik sommerhusomradet lov til at blive lig-
gende. Sagsegeren vidste, at det var nedvendigt at lave nye kontrakter,
blandt andet med nye lejereguleringshestemmelser, Omrédet skiftede karak-
ter, idet det nu blev muligt at investere i husene, at indlagge vand, kloak og
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el, samt at frasalg blev muligt. Sagspgeren vidste derfor at der ville ske en
ikke ubetydelig stigning af lejeverdien og at det derfor ikke ville blive en
enkel proces, Udlejeren fik omrddet vurderet af ejendomsmeegler Henrik
Therkelsen og henvendte sig efterfolgende til advokat Uwe Teichert. Advo-
kat Uwe Teichert lavede det udkast til lejekontrakt, der er fremlagt i elcstrak-
ten, side 261. Sagsageren var indstillet pd, at give 30-4rig lejeaftaler, idet det
gav lejerne mulighed for finansiering og dermed en udvikling af omridet.
Han var endvidere indstillet pd en afstielsesordning samt en serlig pensioni-
stordning, hvor pensionister kunne fa en del af lejestigningen fastfrosset i
husene. Sagsogeren og hans advokat forhandlede udkastet med lejerforenin-
gen. Der var et vist pres fra de lejere, der ville szlge, for at fa afsluttet for-
handlingerne. Det var aftalt med lejerforeningen, at de skulle vende tilbage
med deres stillingtagen til udkastet til lejekontrakten. I stedet blev der udta-
get stevning mod sagsegeren. Stazvningen blev afvist af bade byret og
landsret. Da tidspunktet for udlebet af den gzldende lejekontrakt naermere
sig, var der fortsat enkelte lejere, der ikke havde skrevet under. Det var nad-
vendigt at markere, at den gamle lejekontrakt ikke blot ville fortsatte. Det
var i alles interesse, at lejerne havde ensartede vilkdr. Sagsageren husker ik-
ke, hvor mange der ikke havde underskrevet den ny kontrakt. Da lejerne
skrev under, tog de ikke nogen forbehold for eksempel om at udtage stav-
ning eller lignende. P4 et tidspunkt ringede formanden for lejerforeningen,
Seren Friis, il sagsegeren. Han enskede at f2 en drofielse af lejeforholdene.
Seren Friis gav utryk for, at lejen var for haj, idet lejen 1 andre sommerhu-
somrader var billigere. Lejerne enskede, at lejen skulle fasts=ttes pa bag-
grund af en sammenligning med andre tilsvarende lejemal. Sagsegeren
enskede imidlertid en mere entydig regulering, helst siledes at lejen blev
fastsat ud fra objektive kriterier, s§ han ikke selv kom "i klemme", da han
selv bor 1 omrédet. Efter droftelseme gav Seren Friis udtryk for, at han var
usikker pa, hvotledes lejerne ville tage det. Da lejerne henvendte sig gennem
advokat, blev der aftalt en allonge. Det var hensigten, at allongen skulle give
ro. Da udlejeren skulle indhente en vurdering med henblik med eventuelt le-
jestigning, valgte han Home ud fra den betragtning, at det var bedst, at der
kom friske ajne pd sagen, og idet Restato nok ikke ville blive betragtet som
uvildige, da sagsegeren tidligere havde brugt dem. Lejerne indhentede en
vurdering fra EDC. De to vurderinger 14 si langt fra hinanden, at man ikke
gennem forhandling kunne n til enighed. Det er sagsegerens opfattelse, at
hvis han gik i gang med at forhandle, ville han fremaover fi en rolle i prissat-
ning, hvilke han netop ikke enskede. Christian Thor kaebte et hus pA et 'tids-
punkt, hvor den gamle lejekontrakt endnu ikke var ophert. Det kan godt pas-
se, det var i oktober 1996. I perioden 1996 til 2000 indferte sagsegeren de
nye kontrakter, pa de ejendomme der blev handlet. Dette medfarte en noget
hefjere lgje. Sagsegeren erindrer, at der blev holdt et mede 1 august 1996.
Han tror, at man drofiede lejeforhajelsen, men han erindrer det ikke konkret,
Han husker ikke sterrelsen af ejendomsskatterne i 1997. Kloakering i omra-
det blev gennemfart i 2004. Der var indledningsvis uenighed om, hvorvidt
lejerne skulle betale for etablering, eller om sagsageren skulle betale inve-
steringen og herefter pilagge det lejen. Det opniedes enighed om, at lejerne
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skulle betale.

Christian Ther har forklaret, at han kabte huset pd Bagebjergvej nr. 56 i
1996. Da han overtog huset, var der en lejekontrakt, der udleb i 2000. Han
blev derfor overrasket, da han modtog et brev, som dels varslede en betyde-
lig lejeforhejelse, dels en pligt til at betale for etablering af kloak, Det er
vidoets opfattelse, at der var kutyme for, at nye ejere af sommerhusene kun-
ne indtrade i lejekontrakten, selv om det ikke fremgik af kontraktens ordlyd,
Vidnet erindrer, at han underskrev kontrakten den 23. december 1996. Han
er sikker p dagen, idet det er hans fodselsdag, Han havde forinden talt med
udlejeren, der lagde vasgt p4, at lejekontrakterne i omridet var ens, Der var
tidligere betalt 5.371 kr. om &ret for lejemalet. Han betaler nu ca. 56.000 k.
om aret. I forbindelse med forhandlingerne i 1996 var han reprasenteret af
advokat. Han overtog huset i juli 1996, og gav 375.000 kr. for huset, P3 det
tidspunkt var der ingen, der kendte lejens sterrelse. Han fik oplyst, at han
métte forvente en "noget sterre leje”. Han mener ikke, at han har forhandlet
lejen med udlejer. Han fik et brev fra udlejeren om, at hvis han ikke ville
skrive under, matte han flytte fra grunden, idet der ikke var afstaelsesret i
den gamle lejeaftale. Vidnet ved ikke, hvorfor den retssag, der blev afvist af
Ustre Landsret, ikke blev fortsat. En anden familie var i samme situation
som vidnet. Vidnets hus er ikke sat til salg.

Egon Petersen har forklaret, at han kebte sit hus i 1964, Han har varet
medlem af bestyrelsen fra 1988 til 2000, Han mener, at de farste dreftelser
om den ny kontrakt fandt sted i april - maj 1996. Udlejeren gav bestyrelsen
et opleg til ny lejekontrakt, lige som man droftede kloakering af omnréadet.
Udlejeren enskede ikke at give tilladelse til fremleje, hvilke bestyrelsen var
enig i. Man draftede et par huse pa stranden, som ikke var p=ne. Sapsegeren
enskede, at omridet havde en haj vedligeholdelsesstandard. Det var begrazn-
set, hvor meget lejerne gjorde ud af husene, da lejekontrakterne kun var p4
10 &r. Lejeforeningen enskede ikke et kloakanleg, men samlebrende eller
bicanlzg. Det var sagsapgeren, der enskede kloakering. For 1994 havde en
anden advokat for udlejeren fremsendt et forslag til lejekontrakter, hvor le-
Jjens fastsettelse beroede ph sammenligningslejemal, Det var advokat Uwe
Teichert, der lavede udkastet il den ny kontrakt. Denne kontrakt medfarte,
at vidnets leje steg fra ca. 5.000 kr. til ca, 15.000 kr. Efter merdet i april - maj
1996 blev der atholdt et nyt mede i august 1996, hvor man dreftede den ny
kontrakt. Der var ikke tale om forhandling, da advokat Teichert blot konsta-
terede, at "sidan er det”. Efter medet antog lejerforeningen advokat Kurt Li-
liengren til at varetage deres interesser. Vidnet tror, at han har veeret med til
medet i oktober 1997, men erindrer det ikke nztmere. Lejerforeningen var
vidende om, at den ny lejekontrakt blev anvendt i perioden 1996 til 2000 i
de handlede ejendomme. Der skete ikke forhandling i forbindelse med
gerskiftet. I 2000 blev der afholdt et ekstraordinert mede i lejerforeningen
om lejestigningen. Der var enighed om at sende en protestskrivelse til advo-
kat Teichert ssmmen med de underskrevne lejekontrakter. De modtog leje-
kontrakt og protestskrivelse tilbage med besked om, at hvis lejekontrakterne
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ikke var underskrevet uden protest inden udlgbet af lejeperioden, matte de
flytte. Det er vidnets opfattelse, at sagseigeren for lokalpianen enskede, at
husene skulle flyttes, Det var den gamle lejerforeningsbestyrelse, der tog ini-
tiativ til lokalplanen. Vidnet betaler nu ca, 56.000 kr. om &ret, Han ansl3, at
2/3 af husene er solgt siden 2000, Vidnets hus er ikke til salg. Vidnet er be-
kendt med, at den af lejerforeningen indgivne stzvning blev afvist af byret
og landsret. Han ved ikke, hvorfor sagen ikke fortsatte, men antager, at det
hang sammen med, at advokat Kurt Liliengren "stod af".

Saren Friis har forklaret, at han kabte sit hus i 1988 sammen med en kolle-
ga, Bjarne Hansen, for 120.000 kr. Foreholdt skrivelsen fra advokat Uwe
Teichert af 24. marts 2000 til Bjarne Hansen (ekstrakten side 63), bekrefte-
de vidnet at have modtaget den pagaldende skrivelse, og at den ny kontrakt
efterfolgende blev skrevet under. Som falge heraf indtradte vidnet i bestyrel-
sen, hvor han deltog fra 2000 til 2004. Ved tilbagesendelsen af lejekontrak-
ten vedlagde han en protestskrivelse, idet han fandt, at huslejestigningen fra
urimelig stor. De endelige lejekontrakier blev przcis som i udkastet. Der
blev holdt mader med sagsogeren, hvor lejerforeningen blandt andet anske-
de, at bestemmelsen om regulering hver femte &r blev taget ud. Dette forslag
blev imidlertid ikke vedtaget. Sagsagte var reprasenteret af Uwe Teichert og
lejerforeningen af advokat Harry Andreasen, I 1996 havde sagseperen palagt
lejerne at medvirke til etablering af kloak, idet han i modsat fald ikke ville
forleenge deres lejeaftaler. I den forbindelse kom advokat Liliengren ind i sa-
gen. Steevningen blev afvist pd grund af en fodfejl. Vidnet ved ikke, hvorfor
sagen ikke gik videre. Man tog kontakt il et andet advokatfirma, og disse
advokater vurderede, at sagen var "meget vanskelig nar der ikke var lovgiv-
ning pi omradet", Advokaterne Finn Renne og Hans Vestergaard havde ikke
tid til at patage sig sagen, Lejerforeningen tog kontakt til advokat Harry An-
dreasen, der fremforte lejernes emsker. Det var lejerne, der forestod udkastet
til allongen. I forbindelse med vedtagelsen af allongen pétog lejerne sig for-
pligtelsen til at etablere vand og kloak. Lejerne enskede iszr reguleringsbe-
stemmelsen hver femte ir og 3 %'s stigningen sndret. Man pnskede endvi-
dere lejeaftalerne forlenget fra 20 - 30 &r. Der blev holdt et mede den 18.
august 2003 med Uwe Teichert. Dagen efter modtog man et brev, hvor ad-
vokaten medelte, at det ikke kunne lad sig gere at fd &ndret reguletingsbe-
stemmelserne. Nar man vedtog allongen var det ud fra Harry Andreasens
vurdering om, at det var det bedst mulige resultat. Vidnet erindrer ikke defi-
nitionen af det lejedes vaerdi, Den &rlige stigning p& 3 % er sterre end en re-
gulering efter nettoprisindexet. Teichert ville ikke anvende nettoprisindexet,
idet det var for besverligt at administrere. Vidnets hus er ikke til salg, men
vurderer ikke han har r4d til at blive boende.

Advokat Kurt Liliengren har forklaret, at det er korrekt, han var advokat
for lejerforeningen Bogebjerg Strand for ca. 14 &r siden. Han har ikke lan-
gere rddighed over sagen, hvorfor han ikke har kunne forberede sig til ret-
smodet. Han kom ind i sagen i forbindelsen med en sommerhushandel, mas-
ke i forbindelse med sommerhusforeningen Hofmandsgave, Han represente-
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rede Christian Thor, der havde kebt et sommethus pa et tidspunkt, hvor den
gamle lejekontrakt uden afstielsesret var gzldende, Som advokat for lejerfo-
reningen forsagte vidnet at skabe mulighed for at give sagsageren et attrak-
tivt tilbud om keb af arealet. Dette blev ikke realiseret. Lejerforeningens
indsigelser var iser mod reguleringsbestemmelsen, hvorefter lejen kunne
stige og stige, men aldrig saeites ned, samt problemet om lejeforhajelsen i
forbindelse med de nye kontrakter. Ved underskrivelsen fik lejerne en
“trussel over hovedet", idet det blev oplyst, at de skulle rydde grunden, sa-
fremt de ikke indgik de nye aftaler. Vidnet pravede at komme i forhandling
med sagsegerens advokat, Uwe Teichert, men lejernes synspunkter faldt pa
gold jord. Foreholdt Uwe Teicherts brev af 27, november 1999 til Niels Re-
ventlow forklarede vidnet, at han ikke har godkendt noget udkast til leje-
kontrakt. Der var ikke tale om forhandling, men envejs kommunikation fra
Uwe Teicherts side. Lejerne blev enige om at forsege at udtage sevning
mod udlejeren. Pistanden i stevningen var, at lejen var urimelig og i strid
med aftalelovens § 36. Utilfredsheden var isar, at lejen aldrig kunne sattes
ned. Lejerne underskrev de nye kontrakter under protest, Vidnet tror, at han
trdte ud af sagen i 2000, nok mest fordi han felte, at han ikke kvnne kom-
me videre.

Simon Miiller har forklaret, at han har skrevet og underskrevet det brev af
14, august 2003, som Harry Andreasen har sendt til Uwe Teichert. Advokat-
firmaet kom ind i sagen p& grund af en diskussion mellem lejerne og udleje-
ren om betaling for etablering af vand og kloak. Det var vidnets opfattelse,
at udgiften pahvilede sagseperen, men at spergsmalet var usikkert, Vidnet
erindrer ikke, hvilket belgb der var tale om. Vidnet havde fiet en kopi en le-
jekonirakten og havde set nogen uhensigtsmasssigheder. Dette havde fort til
lange dreftelser, og der var enighed om, at lejerforeningen skulle komme
med et udkast til en allonge. Foreholdt udkastet til allonge (ekstrakten side
253) forklarede vidnet, at det var ganske vigtigt for lejerne, at lejeforhoidtet
blev fortsat ved opsigelsesperiodens udlgb, I henhold til den tidligere kon-
trakt udlab lejeforholdet. Det var endvidere vigtigt at f3 praciseret, at kom-
pensation skulle ske til handelsvardi. Vedrerende punkt 2 forklarede vidnet,
at netop udgiften til vand og kloak var de eneste, som advokaten "havde at
skyde med". Man tilbed at betale disse omkostninger for at fi de andre be-
gunstigelser. En regulering efter nettoprisindexet vil give en lavere stigning
en fast 3 % stigning. Der var enighed om, at man skulle anvende retssyste-
met og ikke en voldgift. Det var vidnets opfattelse, at det var til fordel for le-
jerne, hvis det lejedes vaerdi henviste til lejelovens regler, som er en retlige
standard, i stedet for den i kontrakten anferte definition. Lejerne anskede at
slippe for de 5-rige reguleringer, sdledes at regulering alene skete ved over-
dragelse. Lejerne fik ikke medhold i dette. Der var af betydning for lejerne,
at lejeperioden blev 30-arig, idet det gav bedre mulighed for at opnA finansi-
ering. Det var vigtigt for lejerne at fi en forkebsret. Forkebsretten, der blev
resultatet, var dog en indskrznkning i forhold til den af lejerne forsléede.

Vidnet kan bekrzfte, at Harry Andreasen har holdt i hvert fald et made med
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udlejerens advokat. Det har derudover veret en del brevveksling. Vidnet
vejledte lejerne om, at de enten kunne forlige sagen pa det aftalte resultat el-
ler anlegge sag. Det var vidnets opfattelse, at man havde aftalt sig frem til
det bedst mulige resultat, og at det i forhold til lejerne "ikke var helt skavt
efter de givne omstzendigheder”.

Pé forespargsel om hvorvidt der skete forhandling mellem parteme, har vid-
net forklaret, at der i hvert fald var draftelser mellem parterne.

Advokat Uwe Teichert har forklaret, at han kom ind i sagen, lige for leje-
kontrakten blev udfierdiget i 1996. Udlejeren henvendte sig, idet han enske-
de at veere i god tid med hensyn til droftelserne frem til den gamle lejekont-
rakts udleb i 2000. Der blev holdt et mede med lejerforeningens bestyrelse
P vidnets kontor i august 1996. P4 medet blev der droftet en pensionistord-
ning, siledes at en lejestigning i en eller anden udstraekning kunne
“indefryses” i huset. Der var en del ldre mennesker blandt lejerne, som var
bekymrede for lejestigningen. Man dreftede endvidere fremleje, idet lejerfo-
reningen ikke var interesseret i, at der kom andre i omradet. Vidnet mener at
erindre, at Kurt Liliengrens kollega, Henrik Krogsee, var med til medet. I
november 1996, havde vidnet et merde med Kurt Liliengren, hvor de gen-
nemgik lejekontrakten. Det blev aftalt, at advokat Kurt Liliengren efterfal-
gende skulle dresfte forslaget med lejerforeningens bestyrelse og derefter
melde tilbage til vidnet. Der var tale om egentlige forhandlinger, Hvorfor
skulle han indkaldte til et made, hvis han ikke gnskede at forhandle 7. Det er
vidnets indtryk, at det var vigtigt for sagsegeren, at der var en vis enighed
omkring lejekontrakterne, og at lejeme folte sig tilgodeset, idet de boede pa
hans ejendom, og da han selv havde hus i omridet. P4 det tidspunkt var det
normalt med en 5 %'s stigning om &ret, men udlejeren enskede kun en 3 %.
Det var endvidere normalt med 20- 4rige lejekontrakter, men udlejeren
enskede 30-arig af hensyn til finansiering. Udlejeren gik endvidere med til,
at man ved afstielse skulle indgé ny lejekontrakt pa samme vilkér, og séle-
des at der ikke skete genforhandling, hvilket er det normale. Advokat Kurt
Liliengren vendte ikke tilbage til vidnet. Der skete ingenting, fior han mod-
tog en steevning. Da lejeperioden efter den gamle lejeaftale var ved at udis-
be, var der stadig en del, der ikke havde skrevet under, Det var nedvendigt at
gore dem opmerksom pA, at konsekvensen ved ikke at skrive under var, at
kontrakten udleb, og de matte fraflytte, idet man ellers ville kunne blive
bundet af passiviteten. Han modtog ikke protestbrevet i forbindelse med un-
derskrivelsen. Vidnet har afholdt made med Harry Andreasen, som han
kendte i anden sammenhsang. De har givetvis talt en del i telefon i forbin-
delse med sagen. De ®ndringer, der kom i forbindelsen med allongen, var
vasentlige forbedringer for lejerne. Det var vigtigt at fa fastslet, at det leje-
des veerdi ikke skulle fasts®tte ved sammenligningslejemal, idet grundene
pé grund af deres beliggenhed og kvarterets sterrelse er helt unikke. Der fin-
des ikke sammenlignelige sommerhusgrunde pa Fyn og formentlig kun fa i
landet. Vidnet kender Harry Andreasen s& godt, s4 han er siklcer P4, at hvis
Harry Andreasen ikke havde varet enig i reguleringsmetoden, havde de fun-
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det en anden lesning. Det fremgik af lejekontrakten, at det var lejerne, der
skulle betale for etablering af kloak. Det blev taget med i allongen for at
standse en diskussion, der var i gang, Sagsegeren valgte at fa ejendommene
vurderet af Home, idet vurderingsmanden skulle fremst4 som uvildig og ik-
ke som en partsrepresentant, Der blev etableret en pensionistordning, men
vidnet har aldrig fiet nogen henvendelse om, at nogen enskede at gore brug
heraf. En vurdering, hvorefter gennemsnitlig grundveerdi udger en halv mil-
lion i det s®tlige omride, er ikke serigs,

Jorn Evan Jensen og Peter Mahony har bekreeftet, at de i spergsmél 1 har
vurderet omrédet til at have en samlet veerdi pa 59 millioner, og at den pas-
sende rente mé fastsattes med 4,5 %, hvilket svarer til et 30-arig kreditfore-
ningslin, Der er lagt vagt pa detailsalgspriser og serlig pd Jern Evan Jen-
sen's erfaringer ved salg af lignede grunde. Forespurgt til spargsmal 4.a be-
kreeftede skemsmeandene, at lejevilkdrene er indgdet i denne vurdering. Jern
Evan Jensen kan ikke umiddelbart svare p4, om lejevilkérene samlet giver
en hejere eller mindre leje. Det forhold, at lejerne skal betale tilslutning til
kloak er en fordel for udlejeren. En 30- &rige lejekontrakt kan vere bide po-
sitivt og negativt. Forholdet omkring lejeregulering, herunder at skat og af-
gifter kan pAlzgges, at lejen stiger fast 3 % om éret, at udlejeren kan kreve
lejen fastsat til lejernes virdi, og at lejen aldrig kan nedsettes, er til fordel
for udlejer, En manglende fremlejeret kan veere bade positiv og negativ. Fo-
respurgt om pind 4 i besvarelsen 4.2 er i modstrid med pind 1 i spergsmél 4.
b, forklarede Jarn Evan Jensen, at man har kigget p4 andre sommerhus, der
121 forste raxkke. Man har konkret kigget pd 5 handler, hvor husene er solgt
for mellem 700.000 kr. og 1,2 millioner kr, Disse grunde var alle sterre, men
14 leengere fra vandet. Det har ikke veeret muligt at finde andre handler med
en sé god beliggenhed som pa Bagebjerg Strand. Den passende rente er fast-
sat til obligationsrenten. Huse med en sa god beliggende er ikke si pavirket
af renten, som huse med ringere beliggenhed. Med vurderingen af lejen i
spergsmal 2 har man sagt, at hver lejer som startgebyr skal betale 2,000 kr.
per méned med et tilleg p4 600 kr. per lzbende facademeter. Dette giver be-
lebet pd 2.048.700 kr., som er svaret i spergsmaél 2. Den teoretiske vaerdifor-
ringelse pd 295.000 er beregnet pi den made, at man har set hvad 10.000 kr.
om &ret over 30 4r til 4,5 % ville udlase. Der er tale om en teoretisk bereg-
ning, hvor man har "regnet baglens". Efter dreftelse oplyser Peter Mahony,
at man frafalder de to sidste pinde i besvarelsen i 4. b, idet disse forhold jkke
er indgéet i vurderingen, Lejevardien i spargsmal 2 er den leje, som burde
betales, nir man samligner med andre lejemal.

Niels Juel Reventlow har supplerende forklaret, at der efter hans opfattelse
var flertal for, at der skete kloakering af omradet. Der har de ferste &r veret
store driftsomkostninger, men han mener, at problemerne nu er last. Han
geetter pa, at udgiften fremover vil udger 10 - 15,000 kr., som alene er det
faktiske stromforbrug il pumpemne. Det ¢r lejerne, der betalt etableringen.
Sagsageren udlejer 40 boliger i forbindelse med godset samt sommethus-
grundene p4 Bogebjerg Strand.
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Parternes synspunkter:

Sagseger har til stette for den nedlagte pastand 1 gjort gzldende:

at det lejedes veerdi skal fastsaettes efter principperne i lejelovens § 4, stk. 4,
og § 47, uanset den i allongen, bilag 1, anferte definition, idet den i allongen
anferte definition ber tilsidesettes under henvisning til,

at

at

at

at

at

at

den indgéede lejeaftale med allonge ikke har veeret genstand for reel
forhandling,

sagsogte hat misbrugt sin overlegne forhandlingsposition til at skaffe
sig fordele ved at anvende vilkdr, der ensidigt tjener sagsegtes interes-
se,

sagsegerne ma anses som forbrugere, hvorfor lejeaftalerne er forbruge-
raftaler, jf. forbrugeraftalelovens § 3, stk. 1, og aftalelovens § 38 a,

lejeforholdet er omfattet af markedsforingslovens § 1,

sagsogte ved gennemferelse af ndringer i lejevilkérene saledes som
de fremgdr af lejekontrakt med allonge, jf, bilag 1, har handlet i strid
med god markedsferingsskik, jf. markedsferingslovens § 1,

den i allongen beskrevne definition pd det lejedes veerdi skal tilside-
settes i medfer af aftalelovens § 36 og § 38 ¢, og

at lejen pé denne baggrund og under henvisning til sammenligningslejemal
skal neds=ttes til et lejeniveau svarende til en samlet leje pd under
2.048.700 kr.,

at der ved fastsettelse af "det lejedes vardi" i ovrigt skal tages hensyn til,

at

at

at

at

at

sagseger har betalt alle omkostninger til anlzg, tilsluthing og drift af
vand, el og kloak,

sagsoper skal kystsikre,

den lejerne tilkomne afstielsesret har en veerdi, der ikke skal komme
sagsegte til gode i vurderingen af "det lejedes vardi",

evrige sammenlignelige lejemal betaler en leje, der er vasentlig lavere
end den varslede leje,

lejen ifalge lejeaftalen aldrig kan nedsettes,
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det sammenlignelige lejeniveau skal have indflydelse pa den forvente-
de handelsverdi, idet denne ber danne det maksimale grundlag for den
lejeindtzzgt man kan piregne for omridet, og dermed den forrentning
man kan fA ud af sin investering,

sagsggernes bygninger i flere tilfzlde er sma og ikke kan udvides,
en lejeforhejelse vil betyde veerdiforringelse af bygningerne,

en lejeforhejelse vil medfare yderligere forhejelse af lejen p4 grund af
forhgjede afgifter,

der lige uden for granden/sommerhusene ligger en kommunal landevej
med maksimal fartbegrensning pa 80 km/t,

lejerne ikke har ret til at udleje sommerhusene,

den af sagsegte paberdbte fastsettelse af det lejedes vaerdi ud fra salgs-
summen for de enkeltvis udstykkede grunde ber reguleres siledes, at
omkostningerne til udstykning m.v. kr. 6.000.000,- fratrekkes salgs-
summen, idet begrebet en "forventet salgssum for grundene" ber for-
stas séledes, at det er sagsagtes salgsprovenue, der ber danne grundlag
for beregningen, og idet sagsogte ikke med rimelighed kan kreve pi-
regnelige obligatoriske salgsomkostninger forrentet,

at der séledes ikke er grundlag for den varslede lejeforhajelse, der ber tilsi-
desatte delvist, og

at den samlede leje for alle grundene p4 Bogebjerg Strand maksimalt kan
udgare 2.655.000 kr., og der skal sledes ske en nedregulering af den opkra-
vede leje med 2,4996 % i forhold til den pr. 1.1, 2006 opkrevede leje.

Safremt der gives sagsager helt eller delvist medhold i pastand 1, er det til
statte for den nedlagde pastand 2 gjort gzldende, at sagsoger har krav p4
tilbagebetaling af for meget erlagt leje.

Til stette for pdstand 3 er det gjort gldende,

at

at

at

den indgfede lejeaftale ikke har veeret genstand for reel forhandling,
sagsegte har misbrugt sin overlegne forhandlingsposition til at skaffe
sig fordele ved at anvende viliér, der ensidigt tiener sagsegtes interes-
se,

sagsegeme ma anses som forbrugere, hvorfor lejeaftalemne er forbruge-
raftaler, jf. forbrugeraftalelovens § 3, stk. 1, og aftalelovens § 38 a
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at  lejeforholdet er omfattet af markedsferingslovens § 1,

at  sagsegte ved gennemferelse af eendringer i lejevilkirene, sdledes som
de fremgér af lejekontrakt med allonge, jf. bilag I, har handlet i strid
med god markedsferingsskik, jf. markedsferingslovens § 1,

at  deipastand 3 anfarte vilkér skal tilsidessttes i medfar af aftalelovens
§360g §i8ec.

Til statte for den nedlagte pastand 4 er det gjort geldende:

at  det vil udgere en urimelig berigelse af sagsogte, sifremt han ved leje-
kontraktens opher skulle overtage en grund, der p4 sagsegers bekost-
ning var forbedret med installation af kloak, vand og ¢l, og at berigel-
sen derfor ber tilfalde sagsager i form af en godtgerelse for de afholdte
omkostninger,

Overfor de af sagsegte nedlagte pistande er det gjort g=ldende,

at  de 1 sagsagtes subsidiare pistande nzvnte vilkdr, ikke er vilkér, der
ville stride mod praceptive regler, var de omfattet af lejeloven, og at
sagsegte derfor ikke ber nyde nogen sarlig beskyttelse mod indgdelse
af de pig=ldende vilkir,

at  entilsidesetielse af de af sapseper anferte vilkér i pistand 3 og/eller 4
derfor ikke forrykker en rimelig balance i den samlede lejeaftale, og

at  det er udokumenteret, at modydelsen for de i sagsagtes subsidizre pa-
stande naevnte vilkér skulle vaere "mulighed for lejeforhejelse og en
minimumsregulering pd 3 %", hvorom bemarkes, at vilkiret om leje-
forhejelse og minimumsregulering stammet fra vilkdret udstedt af sag-
segte i 2000, men de i sagsegtes subsidizre pastande nevnte vilkar
forst blev aftalt i 2004, dog bortset fra vilkiret navnt i sagsegtes sub-
sidizre pistand 1 og 2.

Sagsegte har til stette for de nedlagte frifindelsespistande gjort geldende:
Betingelserne for varsling af lejeforhajelse,

at  parterne har indgdet en udtrykkelig aftale om sagsegtes mulighed for
at varsle lejeforhejelse, idet sagsagte kan forheje lejen, sifremt det
"lejedes veerd" vasentligt overstiger lejen for lejemalet. Det "ejedes
vaerdi" fastszttes med udgangspunkt i en rimelig forrentning af en for-
ventet salgssum for grundene, hvis disse enten szlges samlet eller en-
keltvis udstykket, hvis dette er muligt,

at  parterne er enige om, at grundene kan udstykkes enkeltvis, og det
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“lejedes veerdi” sdledes skal beregnes ud fra en rimelig forrentning af
en forventet salgssum for grundene svarene til skensmeandenes besva-
relse i spergsmal 1,

betingelserne for varsling af lejefothajelse er opfyldt, if. lejekontrakten
og allongen,

sagsggte ved atholdelse af syn og sken har dokumenteret, at "de leje-
des veerdi” svarer til den af sagsegte varslet lejeforhajelse,

varslingen sledes ikke kan tilswttes helt eller delvist, jf. sagsogernes
péstand,

skensmandens besvarelse af spergsmal er afgerende, idet dette er |
overenssterumelse med partemes aftale, jf. bilag 1 - lejekontrakten og
allongen,

skensmeendenes besvarelse af spargsmal 2-7 samt det supplerende
skenstema jkke er i overensstemmelse med parternes aftale om en
sproglig naturlig forstielse af "salgssum" og siledes ikke kan legges
til grund ved fastsettelse af det "lejedes veerdi”,

"salgssum” pd ingen made "kan fortolkes som provenue ved salg", 0g
skensmandenes besvarelse af de supplerende skemserkleringer er si-
ledes ikke relevant ved fastswttelse af det "lejedes verdi",

"salgssum" udelukkende kan forstd i overensstemmelse med skens-
mandenes besvarelse af spargsmal 1 i skenserklzeringen under pkt.
10,

de omkostninger, der fremgar af skensmendenes besvarelse af supple-
rende spergsmdl 1B, jf, supplerende skanserklaring af 31.10.2009,
skal ikke fratrackkes salgssummen i forbindelse med fastsattelse af det
"lejedes veerd!", idet "salgssum" ikke kan forstis som "netroprovenue”
eller som "forventet nettoprovenue ekski. avanceskar”,

sammenligningslejemél ikke er relevant ved fastsz=ttelse af det
"lejedes vaerdi” henset til parternes udtrykkelige aftale,

sammenligningslejemélet kun er relevant ved fastszttelse af det leje-
des vaerdi i henhold til lejeloven samt markedslejen i henhold il er-
hvervslejeloven,

det bestrides, at det lejedes veerdi skal fasts=ttes efter principperne i

lejelovens § 4, stk. 4, og § 47 pa grund af parternes udtrykkelige afta-
le,

ETIHNG L4530 | A TO 1K 194-T1-L0) -Mi-\D 0




2008 07723 10:18 FAK

at

at

at

at

at

NzB/ 05z

FOCUS ADWHY, rgr

de fremlagte sammenligningslejemal, jf. bilag 14 og fremefter, ikke er
sammenlignelige for 53 vidt angr beliggenhed og vilkdr, idet sapse-
gerne har vasentligt bedre vilkdr end de fremlagte lejemal og har en
langt mere attraktiv beliggenhed i helt wnikke omgivelser og helt nede
i vandkanten,

retten bedes desuden se bort fra de fremlagte sammenligningslejemal,
idet sagseperne ikke har fremlagt den sedvanlipe dokumentation i
form af underskrevne lejekontraktet, herunder dokumentation for den
aktuelle leje herunder den seneste nettoprisindeksregulering,

lovgiver fravalgte ved indfirsel af erhvervslejeloven at regulere leje af
grund, hvilket betyder, at det efter lovgivers opfattelse skulle overla-
des til partemes forhandling/aftale hvilke vilkdr, der skulle gzlde for
lejeforholdet, og det bestrides sledes fra sagsegtes side, at lejeloven
eller erhvervslejeloven skal gelde som udfyldende bestemmelse for
mulighedemne for lejenedsattelse, lejeforhajelse og nettoprisindeksre-

gulering,

det bestrides, at der ved fastsattelse af det "lejedes veerdi" skal tages
hensyn til, at sagsagerne har betalt alle omkostningeme til anlzg, til-
slutning og drift af vand, el og kloak, at lejen aldrig kan nedsettes, at
lejen skal fastsettes ud fra sammenligningslejemdl, at sagsegerne skal
kystsikre, at sagsggernes bygninger i flere tilfzlde er sma og ikke kan
udvides, at en lejeforhejelse vil betyde en verdiforringelse af bygnin-
gerne (hvilket heller ikke er i overensstemmielse med de faktiske salgs
summer, jf. bilag R-T), at en lejeforhejelse vil medfer yderligere leje-
forhgjelse af lejen pa grund af forhajede afgifter, at der lige udenfor
grunder/sommerhusene ligger en kommunal landevej med maksimal
fartbegreensning pd 80 km/t, at sagsegerne ikke har ret til at udleje
sommerhusene, idet parterne udtrykkelipt har aftalt, hvornér sagsegte
kan kreeve en lejeforhajelse, samt at ovennzvnte forhold ikke skal ha-
ve betydning for fastswttelse af det "efedes vardi",

ejendommene nr. 2 og 33 dokumenterer, at veerdistigninger pé ejen-
dommene udelukkende skyldes beliggenhed i farste rakke, samt de
gunstige vilkir, herunder muligheden for at fortsette lejemélet ved le-
jerskifte.

Tilsideszettelse af aftalen i henhold til aftalelovens § 36, § 38 samt for-
brugeraftaleloven og markedsforingslovens § 1 a,

at

at

mulighederne for lejeforhgjelse har varet til genstand for indgiende
forhandlinger mellem partemes advokater, jf. bilag U-X,

lejekontrakten med allonge ud fra en helhedsvurdering afspejler en ri-
melig balance mellem parternes interesse, dog sdledes at "vagtskalen”
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mé anses for at tippe i sagsogemnes faver, og varslingen kan siledes ik-
ke tilsidesattes,

betingelserne for helt eller delvis tilsidesettelse af parternes aftale ikke
er opfyldt, idet aftalen ikke er urimelig, samt af aftalen ud fra en hel-
hedsvurdering tilgodeser begge parternes interesser, dog i sagsegernes
faver,

ved vurderingen af rimeligheden af aftalen skal der tages hensyn til, at
sommerhusene - pa trods af den varslede lejeforhejelse - fortsat selges
til en haj pris, jf, bilag R-T, samt at sommerhusene i 2000 var vasent-
ligt mindre vaerd formentlig kun skrotverdien, da sagsogerne havde
pligt til at fjerne sommerhusene ved udleb af lejekontrakten, det vil si-
ge sagsogerne har haft en vasentlig vaerdistigning pi gennemsnitlig kr.
1.000.000. Denne verdiforagelse frem til i dag skyldes udelukkende
den nye lejekontrakt og allonge samt sommerhusenes beliggenhed,

det bestrides, at sagsegerne er forbrugere,
det bestrides, at sagsagte har misbrugt sin forhandlingsposition,

det bestrides, at lejeforholdet er omfattet af markedsforingslovens § 1,
samt at sagsagte har handlet i strid med god markedsfaringsskik,

der ikke er hjemmel til at tilsides®tte de enkelte bestemmelser i leje-
kontrakten under henvisning til aftalelovens § 36 sammenholdt med §
38 a samt forbrugeraftalelovens § 3 og markedsferingslovens § 1 a,

nér der tages hensyn til forholdene ved aftalens indgéelse, aftalens ind-
hold og senere indtrufne omstndigheder, jf. aftalelovens § 36, stk. 2,
er betingelserne for en tilsideswttelse af enkelte bestemmelser { leje-
kontrakten under ingen omstzndigheder opfyldt,

Retsfortabende passivitet,

at

1.1,

1.2.

sagsegene har udvist retsfortabende passivitet og siledes er afskéret
fra at kreve enkelte bestemmelser i lejekontrakten tilsidesat under
henvisning til aftalelovens § 36, § 38 a, forbrugeraftalelovens § 3 og
markedsforingslovens § 1 a,

idet lejekontrakterne er indgiet lebende i perioden fra 1997 til 2000,
at sagsagernes advokat allerede i 1997 modtog det ferste udkast, hvo-
refter sagsegerne anlagde retssag for at fi prevet gyldigheden af den

nye lejekontrakt og den af sagsegte varslede lejeforhgjelse i de nye le-
jekontrakter,
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1.3. at sagen blev afvist bide for byretten og landsretten p4 grund af pa-
standens formulering,

1.4. at sagsogeme for i replik af 7.4.2009 gjorde indsigelse mod de enkelte
bestemumelser i lejekontrakten, det vil sige 9-10 4r efter indgéelse af
lejekontrakterne.

Kompensation.

at  det bestrides, at sags@gerne har krav p4 kompensation for de af sagse-
gerne afholdte udgifter til vand, tilslutning til kloak m.v., idet der ikke \
er hjemmel til dette i lejekontrakten, samt at disse udgifter ikke er do-
kumenteret, samt at de under alle omstendigheder er afskrevet og til
sidst, men ikke mindst at veerdien af sommerhusene er blevet mindst
tilsvarende veerd.

Til stette for de nedlagte subsidicere pistande er det gjort gldende,

at  safremt retten kommer frem til, at sagsegemne fir medhold til deres pé-
stand 1, 2, 3 eller 4, gor sagsegte greldende, at samtlige lejervenlige
bestemmelser i lejekontrakten skal tilsidesettes for at £3 en balance
mellem de involverede interesser under henvisning til aftalelovens §
36,

at  de lejervenlige bestemmelser skal tilsidesattes, idet sagsagtes mody-
delse til disse udelukkende har veeret mulighederne for lejeforhajelse
og en minimumstegulering p 3 %,

at  ierhvervslejekontrakter er det szdvanligt med en minimumsregulering
pa 3 %, samt at lejen ikke kan nedsattes.

Rettens begrundelse og afgerelse
Piéstand |

Efter udlejerens forklaring har han drevet Hverringe Gods siden 1986 eller
1987 og har i den forbindelse udlejet ca. 40 boliger samt de omhandlede 59
sommerhusgrunde. P4 denne baggrund lagger retten til grund, at udlejeren i
forbindelse med udlejningen har handlet som led i sit erhverv. Udlejeren har
ikke godtgjort, at lejerne ikke hovedsageligt har handlet uden for deres er-
hverv, hvorfor de anses for forbrugere. Lejeaftalen er derfor en forbrugeraf-
tale, jf. aftalelovens § 38 a.

Der er enighed mellem parteme om, at dreftelserne om lejekontrakten ikke

har vaeret fiert med de enkelte lgjere, men mellem udlejer og bestyrelsen for
lejerforeningen og/eller partemes advokater. Begge parter har under drofiel-
serne vaeret repreesenteret af advokat. Det kan pA baggrund af parternes for-
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Klaringer samt de dokumenterede breve lzgges til grund, at der forud for le-
Jjekontrakten, der blev taget i brug fra 1997 - 2000, har vaeret afholdt mindst
to mader, ligesom der har varet brevveksling. Det kan ligeledes legges til
grund, at der forud for vedtagelsen af allongen i 2003/2004 har veeret atholdt
mindst et mede med Jejerforeningens advokat, samt at der tillige har vaeret
en del brevveksling.

Der er med den ny lejekontrakt sket forbedringer for lejerne i form af 30 4rs
uopsigelighed og afstielsesret p tilsvarende vilkar, I forbindelse med allon-
gen har lejerne endvidere opnéet krav p, at lejeforholdet automatisk forts-
eiter ved udlabet af uopsigelighedsperioden, at der udstedes ny 30-4rig leje-
kontrakt ved lejerskifte samt forkebsret. Der er enighed mellem parterne om,
at man ikke enskede fremlejeret, herunder tilladelse til udlejning.

Som modydelse har l¢jerne efter kontrakten og allongen pataget sig udgifter
til kystsikring og kloakering m.v., ligesom det er aftalt, af lejen forhajes med
en minimumsprocent om #ret, gt lejen aldrig kan nedsettes, samt at udleje-
ren som udgangspunkt hvert 5. &r kan krve ejendommene vurderet og lejen
sat op til det lejedes vaerdi, Parterne har i lejekontrakten og allongen aftalt,
at det lejedes veerdi skal forstds som en leje fastsat med udgangspunkt i en
rimelig fortenthing af den forventet salgssum for grundene.

Efter forklaringerne fra Christian Thor, Egon Petersen, Seren Friis og Kurt
Liliengren samt den dokumenterede stzzvning af 23/9 1997 kan det lzgges
til grund, at lejerne ikke har vaeret enige i bestemmelserne om lejeregulering
og har falt, at der var en betydelig skaevhed i parternes rettigheder og pligter
i aftalen.

Forslaget til lejereguleringsbestemmelserne er fremsat af udlejeren og fastsat
som felge af, at udlejeren har haft ¢n dominerende forhandlingsposition ved
at vere ejer af attraktive sommerhusgrunde, at der ikke var afstielsesret, og
at lejerne ved lejemélets opher ville miste de vaerdier, de havde i den pa
grunden verende bygning.

Retten finder imidlertid ikke, at den aftalte definition af det lejedes vardi,
eller at bestemmelsen orn, at lejen med jazvne mellemrum kan justeres til det
lejedes veerd], er urimelig. Disse bestemmelser tilsidessttes derfor ikke.

Pa bagprund af skensmasndenes erklering laegger retten til grund, at det leje-
des vaerdi i henhold til den aftalte definition pr. 1/1 2006 udgjorde 2.655.000
kr. Den vurdering stottes tillige af vurderingen foretaget af Home samt det
forhold, at der er foretaget mindst 3 hushandler efter lejeforhajelsen, hvor
husene er solgt for beleb pa mellem 1.000.000 kr. 1,325.000 kr.

Udtrykket, salgssum, er entydigt. Der findes ikke holdepunkter for at fortol-
ke dette indskraznkende, for eksempel sdledes at salgsomkostninger fratrask-
kes,
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Skensmendenes vurdering medforer, at lejen for sagsagerne fastsettes til
felgende belab pr. 1. april 2006;

navn mr. leje
Henny og Jergen Bang Jacobsen 2 56.811,42
Mette Holler 14 34.090,20
John Damsgard . 26 34.090,20
Jack Friis Hansen 30 56.817,00
Per Smith | 34 56.817,00
Niels B. Kndsen 68 A 34.090,20
Ingelise Eisner 82 56.817,00
Frede Rasmussen 118 34,090,20
Péstand 2.

Da sagsogte saledes har opkrazvet mere end, han har veret berettiget til efter
lejeaftalen, tilpligtes han til at tilbagebetale det for meget erlagte med pro-
cestente dels fra sagens anlzg, dels fra senere betalingsdatoer.

Phstand 3.

Retten finder det urimeligt og i strid med en jeevnbyrdig balance mellem
parterne, at lejerne ikke har mulighed for p4 samme betingelser som udleje-
ren at kreve lejen fastsat til det lejedes veerdi ogsa i nedadgéende retning.

Retten tilsideseetter derfor bestemmelsen i § 4, afsnit 10, om at lejen ikke
kan settes ned, jfr. aftalelovens § 38 ¢, stk. 1, jfr. § 36, stk. 1.

Som pastandene er nedlagt, kan retten ikke pilegge sagsggte at ndre leje-
reguleringsbesternmelsen, 54 lejerne kan forlange lejen nedsat,

Da retten i pastand 3 tager den principale pastand til falge og tilsidesatter
bestemmelsen om, at lejen ikke kan kreves nedsat, kan retten ikke tage stil-
ling til, hvorvidt bestemmelsen, om at lejereguleringen som minimurm skal
udgere 3 %, tillige skal tilsidesattes.

Zndringen betyder ikke en sidan forrykkelse af balancen i aftalen, at udleje-
rens subsidizre pastande tages til felge, jf. aftalelovens § 38 c.
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Pistand 4,

Lejeme har i forbindelse med aftalen pétaget sig, at udgiften til etablering
vedrerende vand og kloak skal afholdes af lejerne. Det er ikke godtgjort,
hvad etableringen af vand og kloak har kostet. Efter forklaringerne fra lejer-
nes advokat, Simon Mitller, har lejerne varet vejledt om, at det var tvivl-
somt, om de hafiede for etableringsomkostningeme. Lejerne har efter sam-
me forklaring besluttet at patage sig udgiften mod at f2 andre gunstige vil-
kar.

Herefter er betingelserne for at tilsidesette denne del af aftalen ikke opfyldt,
hvorfor udlejeren frifindes,

Passivitet.

Spergsmélet om lejefastsettelsen har veeret droftet mellem parternes advo-
kater i forbindelse med allongen, der forst er dokumenteret taget i anven-
delse den 25/9 2004. Da sagsanl=gget er sket ved stzzvning af 31. marts
2006, og da lejerne er forbrugere, er der ikke grundlag for at anse deres krav
for bortfaldet ved passivitet.

Sagsomkostninger,

For sa vidt angér sagsomkostninger fastsettes disse med udgangspunkt i en
sagsgenstand pa 2.107.791,20 kr., hvilket er det belab, der er lagt til grund
ved betaling af retsafgifter. Det tiltredes, at forberedelsen har veeret szrde-
les langvarig, blandt andet p grund af antallet af sagsagere, flere formalitet-
safgerelser, herunder med kerema og tre syns- og skenserldaringer. Ved
fastsztielsen af omkostningeme lzegges der vaegt pé, at sagsegte i det ve-
sentlige har faet medhold i hovedspergsmalet om det lejedes veerdi. Sagseg-
te har tillige fiet medhold i spergsmélet om kompensation for vand- og klo-
akudgifter, mens sagsegerne har fiet medhold i pAstandene om, at der skal
ske tilbagebetaling, og at besternmelsen, om at Iejen ikke kan saxttes ned, til-
sidesattes.

Som fislge heraf skal sagsegerne betale sagens omkostninger til sagsegte.
Omkostningerne til advokatbistand fastseties skensmassigt pa baggrund af
landsrettens vejledende takster til 200,000 kr., hvortil kommer udgifter til
syn og skan oplyst til 19.234,80 kr. Sagsegemne skal endeligt atholde udgif-
ten til retsafgifter samt de atholdte udgifter til vidner og til syn og skem.

Thi kendes for ret:

Niels Juel Reventlow skal ancrkende, at den &rlige leje pr. 1. januar 2006
nedsettes til felgende belsb:
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Henny og Jorgen Bang Jacobsen, Bagebjergvej 2 56.811,42 kr.
Mette Holler, Bagebjergvej 14 34.090,20 kr.
John Damsgard, Bagebjergvej 26 34.090,20 kr.
Jack Friis Hansen, Bogebjergvej 30 56.817,00 kr.
Pet Smith, Begebjergvej 34 56.817,00 kr.
Niels B. Knudsen, Begebjergvej 68 A 34.090,20 kr.
Ingelise Eisner, Begebjergvej 82 56.817,00 kx.
Frede Rasmussen, Bogebjergvej 118 34,090,20 kr.

Sagsegte tilpligtes at anerkende, at de for meget erlagte belgb skal tilbagebe-
tales med procesrente fia sagens anleg samt for senere indbetalte belab fra
betalingsdagen.,

Bestemmelsen, om at lejen ikke kan neds=ttes, tilsidesattes.

Sagsogte frifindes for pastanden om kompensation for etableringsudgifter til
vand- og kloak,

Sagsogerne skal inden 14 dage til sagsegte i sagsomkostninger betale kr.
219.234.80.

Per Ankerse  Jorgen Bjerkesmoen Petersen Jorn Stil Frederiksen

Udskriftens rigtighed bekreftes.
Retten i Odense, den 23, juli 2009.
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