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Betenkning afgivet af By- og Boligudvalget den 00. januar 2014

4. udkast

Beteenkning

Forslag til lov om sommerhuse pa fremmed grund

[af ministeren for by, bolig og landdistrikter (Carsten Hansen)]

1 Andringsforslag

Der er stillet 7 @ndringsforslag til lovforslaget. VVenstres
medlemmer af udvalget har stillet endringsforslag nr. 1 og
2, Enhedslistens medlemmer af udvalget har stillet en-
dringsforslag nr. 3-5 og ministeren for by, bolig og landdi-
strikter har stillet eendringsforslag nr. 6 og 7.

2. Udvalgsarbejdet

Lovforslaget blev fremsat den 9. oktober 2013 og var til
1. behandling den 22. oktober 2013. Lovforslaget blev efter
1. behandling henvist til behandling i By- og Boligudvalget.

Mader
Udvalget har behandlet lovforslaget i 3 mader.

Teknisk gennemgang

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har pa et mg-
de den 31. oktober 2013 givet By- og Boligudvalget en tek-
nisk gennemgang af lovforslaget.

Hgring

Et udkast til lovforslaget har inden fremsattelsen veeret
sendt i hgring, og ministeren for by, bolig og landdistrikter
sendte den 15. august 2013 dette udkast til udvalget, jf.
BYB alm. del — bilag 98 (folketingsaret 2012-13). Den 9.
oktober 2013 sendte ministeren for by, bolig og landdistrik-
ter de indkomne hgringssvar og et notat herom til udvalget.

Skriftlige henvendelser

Udvalget har i forbindelse med udvalgsarbejdet modtaget
skriftlige henvendelser fra:

Danske Udlejere,

Fritidshusejernes Landsforening,

Journalnummer

Sgren Friis, Odense,

Sgren Martinussen og

Strandforeningen Bggebjerg Strand.

Ministeren for by, bolig og landdistrikter har over for ud-
valget kommenteret de skriftlige henvendelser til udvalget.

Deputation

<Endvidere har Fritidshusejernes Landsforening mundt-
ligt over for udvalget redegjort for sin holdning til lovforsla-
get. >

Spargsmal

Udvalget har stillet 35 spargsmal til ministeren for by,
bolig og landdistrikter til skriftlig besvarelse som denne har
besvaret.

3. Indstillinger [og politiske bemarkninger]

<>

Inuit  Atagatigiit, Siumut, Sambandsflokkurin og
Javnadarflokkurin var pa tidspunktet for beteenkningens af-
givelse ikke repraesenteret med medlemmer i udvalget og
havde dermed ikke adgang til at komme med indstillinger
eller politiske udtalelser i beteenkningen.

4 /Endringsforslag med bemerkninger
Andringsforslag
Af et mindretal (V), tiltradt af <>:
Til§1

1) Stk. 4 udgar.
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[£ndring, sa loven ikke er preceptiv]
Ny paragraf

2) Efter 8 2 indseettes i kapitel 2 som ny paragraf:

»8 01. En lejeaftale kan andres eller tilsidesattes helt el-
ler delvis, hvis det vil veere urimeligt eller i strid med redelig
handlemade at ggre den geldende, jf. aftalelovens § 36.«
[Henvisning til aftalelovens 8§ 36]

Af et mindretal (EL), tiltradt af <>:
Til§3

3) I stk. 1 @ndres »markedslejen for det pageeldende leje-
forhold« til: »det lejedes veerdi«.
[£ndring af verdiansattelsen af grunden]

Til§4

4) Stk. 1 affattes saledes:

»Hver part i lejeforholdet kan i lejeperioden forlange le-
jen reguleret til det lejedes veardi, hvis den galdende leje af-
viger vaesentligt fra det lejedes veerdi. Ved afggrelsen af det
lejedes veerdi skal der foretages en sammenligning med den
leje, som er almindeligt geldende i kvarteret eller omradet
for en tilsvarende grund med hensyn til blandt andet belig-
genhed, art og starrelse.«

[£ndring af veerdiansattelsen af grunden]

Til§6

5) I stk. 1 eendres »markedslejenc til: »det lejedes veerdi.
[Andring af veerdiansattelsen af grunden]

Af ministeren for by, bolig og landdistrikter, tiltradt af <>:
Til §11

6) Stk. 1 affattes saledes:
»8 11. Loven treder i kraft den 1. februar 2014.«

7) Stk. 2 affattes saledes:

»Stk. 2. Loven gelder ikke for aftaler om leje af grund,
som er indgaet inden lovens ikrafttreeden. For aftaler, som
ikke er tidsbegraensede, finder loven dog anvendelse, nar en
aftalt uopsigelighedsperiode for udlejeren tillagt en periode
svarende til det aftalte opsigelsesvarsel for udlejeren udle-
ber, dog tidligst den 1. februar 2019.«

[Overgangsordning for eksisterende lejeaftaler]

Bemearkninger

Tilnr. 1
Det foreliggende forslag indebzrer, at loven vil blive
preeceptiv jfr. 8 1, stk. 4. Det betyder, at lovens bestemmel-
ser hverken kan fraviges af lejer eller af udlejer. § 1, stk. 4,
indebarer saledes bl.a., at lejer ikke kan disponere sin gko-
nomi pa en aftale med udlejer, der eksempelvis efter 5 ar

kan varsle en vaesentlig lejestigning pa trods af aftalen. Pa
tilsvarende vis indeberer forslaget, at udlejer ikke kan dis-
ponere i tillid til sin aftale med lejer, der efter 5 &r kan varsle
en veasentlig lejenedseettelse. Begge dele med muligt efter-
falgende sagsanleeg og sagsomkostninger.

Venstre ser ingen grund til at fratage hverken lejeren eller
udlejeren deres frie forhandlingsret.  Parternes aftale ma
derfor ga forud for lovens bestemmelser.

Hvor intet er aftalt om det pagaldende brugsforhold, eller
hvor aftalen er uklar, skal lovens bestemmelser vere gel-
dende.

Tilnr. 2

Specielt omkring grundlejemal, hvor lejeren har foretaget
en meget stor investering i et sommerhus pa grunden, kan
lejeren ved lejemalets ophgr komme i en szrdeles vanskelig
forhandlingsposition, da en konsekvens af manglende enig-
hed om ny lejeaftale som oftest vil vare en forpligtigelse til
at fjerne huset og rydde grunden. I lyset heraf foreslar
Venstre — ganske som tilfeldet er i geeldende erhvervsleje-
lov § 7 — at loven suppleres med en klar henvisning til afta-
lelovens § 36, hvorefter en ny lejeaftale vil kunne blive tilsi-
desat helt eller delvist. Bestemmelsen vil séledes ogsa kun-
ne anvendes til en nedsettelse af en aftalt — urimelig — hus-
leje.

Tilnr. 3-5

Lejefastsattelsen sker efter lejelovens almindelige regler
med udgangspunkt i »det lejedes veerdi«. | lovforslaget ind-
gar markedslejen som fremtidigt grundlag.

Der er imidlertid en grundlaeggende forskel pa de to leje-
fastsattelsesprincipper. Ved markedsleje forstaes den leje,
som en kyndig lejer pa varslingstidspunktet ville aftale for
det pagaldende lejeforhold. En kyndig udlejer pd omradet
for lejede grunde vil veere let at finde, mens en kyndig lejer
normalt vil vere en sjeldenhed. Derfor vil ejer/lejerforhol-
det i de fleste tilfeelde veere til udlejers fordel.

Enhedslisten gnsker med forslaget at stille parterne mere
lige. Dette kan ske ved at overfgre lejelovens bestemmelser
til L 34. Hvis dette lejefastsaettelsesprincip bliver gaeldende,
skal udlejer kunne dokumentere, at den geldende leje er vee-
sentligt under »det lejedes vaerdi«.

Tilnr. 6
Det foreslas, at loven treeder i kraft den 1. februar 2014 i
stedet for den 1. januar 2014, som oprindeligt foreslaet.

Tilnr. 7

Aftaler om leje af grund indgés som udgangspunkt pa
tidsbestemte vilkar saledes, at aftalen udlgber pa et i forve-
jen fastsat tidspunkt. For sadanne aftaler finder loven som
udgangspunkt anvendelse, nar der indgas en ny lejeaftale til
erstatning af den hidtidige, det vil sige ved genudlejning ef-
ter genforhandling af den gaeldende lejeaftale.

I nogle tilfelde indgés lejeaftaler om sommerhusgrunde
dog som tidsubegraensede lejeaftaler med den virkning, at
aftalen geelder, indtil en af parterne opsiger den, eller den af
en anden grund som f.eks. misligholdelse ophgrer. | sddanne
tilfeelde kan lejeforholdet principielt bevare sin gyldighed



uden pa noget tidspunkt at blive omfattet af den foreslaede
lov, idet udlejeren ingen interesse har i at sige lejeaftalen op,
og lejeren risikerer at miste grunden, hvis lejeren opsiger af-
talen. Denne retsstilling findes imidlertid ikke hensigtsmaes-
sig, da det er gnskeligt, at alle lejeaftaler om grunde, hvor
lejeren har opfart et sommerhus, med tiden bliver omfattet
af loven.

P& denne baggrund foreslas, at der i lovforslaget indsat-
tes en overgangsordning, som indebeerer, at tidsubegransede
lejeaftaler, som er indgéet for lovens ikrafttreeden, efter en
overgangsperiode omfattes af den foreslaede lov.

Det foreslas derfor, at lejeaftaler om sommerhusgrunde,
som ikke er tidsbegrensede, omfattes af loven, nar en even-
tuel uopsigelighedsperiode for udlejeren tillagt en periode
svarende til det aftalte opsigelsesvarsel for udlejeren er ud-
lgbet. Samtidig foreslas, at loven dog tidligst finder anven-
delse pd eksisterende lejeforhold om sommerhusgrunde,
hvorpa lejeren har opfert et sommerhus den 1. februar 2019,
det vil sige 5 ar efter lovens ikrafttraeden.

For lejeaftaler, hvor en uopsigelighedsperiode tilsammen
med en periode svarende til opsigelsesvarslet er udlgbet in-

den lovens ikrafttreeden eller inden for de farste 5 ar efter lo-
vens ikrafttreeden, indeberer overgangsordningen, at aftalen
farst bliver omfattet af loven, nar der er gaet 5 ar efter lo-
vens ikrafttreeden. Det samme geelder for lejeaftaler, hvor
der ikke er aftalt en uopsigelighedsperiode. Udlejeren vil
derfor i alle tilfelde have mulighed for at indstille sig pa den
nye retstilstand og vurdere, om lejeforholdet skal fortsattes
eller opsiges.

Den foresldede overgangsordning indebarer saledes, at
alle udlejere, der udlejer sommerhusgrunde tidsubegrenset,
vil f& mulighed for at tage stilling til, om de ensker at fort-
sette udlejningen eller ved opsigelse foretraekker at frigere
sig fra lejeforholdet, inden den foreslaede lov far virkning
pé det pagaeldende lejeforhold. Dette gaelder dog ikke, hvis
udlejeren allerede i den galdende aftale generelt har fraskre-
vet sig mulighed for at opsige aftalen.

Med den foreslédede overgangsordning vil man som udle-
jer ikke opleve at blive frataget muligheden for ved opsigel-
se at blive lgst fra lejeaftalen.

En oversigt over Folketingets sammensgtning er optrykt
i beteenkningen.

Bjarne Laustsen (S) Jan Johansen (S) Jens Joel (S) Mette Reissmann (S) fmd. Simon Kollerup (S) Orla Hav (S)

Thomas Jensen (S) Liv Holm Andersen (RV) Lone Loklindt (RV) Rasmus Helveg Petersen (RV) Eigil Andersen (SF)

Pernille Vigsg Bagge (SF) Ozlem Sara Cekic (SF) Lars Dohn (EL) Rosa Lund (EL) Louise Schack Elholm (V)

Martin Geertsen (V) Jane Heitmann (V) Preben Bang Henriksen (V) Michael Aastrup Jensen (V) Karen Jespersen (V) nfmd.

Karsten Lauritzen (V) Fatma @ktem (V) Karina Adsbgl (DF) Alex Ahrendtsen (DF) Morten Marinus (DF)

Dennis Flydtkjeer (DF) Ole Birk Olesen (LA) Benedikte Kigr (KF)

Inuit Atagatigiit, Siumut, Sambandsflokkurin og Javnadarflokkurin havde ikke medlemmer i udvalget.

Venstre, Danmarks Liberale Parti (V) 47
Socialdemokratiet (S) 45
Dansk Folkeparti (DF) 22
Radikale Venstre (RV) 16
Socialistisk Folkeparti (SF) 15
Enhedslisten (EL) 12

Liberal Alliance (LA) 9

Det Konservative Folkeparti (KF)
Inuit Atagatigiit (1A)

Siumut (SIU)

Sambandsflokkurin (SP)
Javnadarflokkurin (JF)

Uden for folketingsgrupperne (UFG)

)



Bilagsnr.

Spm.nr.

Bilag 1
Oversigt over bilag vedrgrende L 34
Titel
Hgringssvar og hgringsnotat, fra ministeren for by, bolig og landdi-
strikter

Tidsplan for udvalgets behandling af lovforslaget
Henvendelse af 24/10-13 fra Danske Udlejere

Henvendelse af 4/11-13 fra Strandforeningen Bggebjerg Strand
Henvendelse af 12/11-13 fra Sgren Friis, Odense C
Henvendelse af 12/11-13 fra Sgren Martinussen

Udkast til beteenkning

Henvendelse af 25/11-13 fra Sgren Friis, Odense C

2. udkast til beteenkning

Henvendelse af 29/11-13 fra Sgren Friis, Odense

3. udkast til beteenkning

Henvendelse af 30/11-12 fra Sgren Martinussen
/Andringsforslag fra ministeren for by, bolig og landdistrikter
Henvendelse af 3/12-13 fra Danske Udlejere

Henvendelse af 3/12-13 fra Fritidshusejernes Landsforening
/Andringsforslag fra ministeren for by, bolig og landdistrikter

Oversigt over spgrgsmal og svar vedrgrende L 34
Titel
Spm. om, hvilke konsekvenser lovforslaget har for indgaelse af nye le-
jeaftaler, herunder om parterne stadig kan kgre efter de aftaleretlige
regler, som de gar nu, hvis det er gnsket, til ministeren for by, bolig og
landdistrikter, og ministerens svar herpa
Spm. om, hvad ministeren vil gare i forhold til de sommerhusejere,
der kan veere i en sveer situation nu pga. uhensigtsmaessige lejeforhg-
jelser, til ministeren for by, bolig og landdistrikter, og ministerens svar
herpa
Spm. om oversendelse af praesentationen fra den tekniske gennem-
agang af lovforslaget, til ministeren for by, bolig og landdistrikter, og
ministerens svar herpa
Spm. om kommentar til henvendelse af 24/10-13 fra Danske Udlejere,
til ministeren for by, bolig og landdistrikter, og ministerens svar herpa
Spm. om kommentar til henvendelse af 4/11-13 fra Strandforeningen
Bagebjerg Strand, Dalby, til ministeren for by, bolig og landdistrikter,
0g ministerens svar herpa
Spm. om en redegarelse for fordelingen af sommerhuse pa fremmed
grund ift., om grunden er kommunalt ejet, privat ejet, statsejet eller
andet, til ministeren for by, bolig og landdistrikter, og ministerens svar
herpa
Spm. om, en redegarelse for, hvilke gvrige ejertyper der er af udlejede
sommerhusgrunde, til ministeren for by, bolig og landdistrikter, og
ministerens svar herpa



10

11

12

13

14

15

16

17

18

Spm., om det er korrekt som angivet af Ejendomsforeningen Dan-
mark, at loven hovedsagelig vil finde anvendelse pa Kolonihave-leje-
mal, til ministeren for by, bolig og landdistrikter, og ministerens svar
herpa

Spm., om en grundlejer, hvis grundlejekontrakt med udlgb eksempel-
vis i 2015, pa nogen made via loven kan vare sikker pa at kunne for-
lzenge kontrakten med sin udlejer, til ministeren for by, bolig og land-
distrikter, og ministerens svar herpa

Spm., om en grundudlejer, der i dag har en grundlejekontrakt med en
grundlejer til udlgb eksempelvis i 2015, ved at udarbejde en ny kon-
trakt med lejeren, risikerer, at denne via retten straks kan kraeve den
netop aftalte leje nedsat, til ministeren for by, bolig og landdistrikter,
0g ministerens svar herpa

Spm., om en grundlejer, der efter lovens ikrafttreeden med sin udlejer
aftaler en forholdsmaessig lav fast leje i eksempelvis 15 ar og bygger
et hus i tillid hertil, risikerer, at grundudlejeren allerede efter 5 ar kree-
ver en vaesentligt hgjere leje, saledes at parternes aftalte husleje ikke
leengere er gaeldende, til ministeren for by, bolig og landdistrikter, og
ministerens svar herpa

Spm., om en lejer, der med sin udlejer har aftalt en fast lav leje for ek-
sempelvis 15 ar, og bygget et hus pa grunden i tillid hertil, pa nogen
made kan veere sikker pa at denne aftalte og forventede husleje vil vee-
re geeldende i de aftalte 15 ar, til ministeren for by, bolig og landdi-
strikter, og ministerens svar herpa

Spm., om en lejer, der med sin udlejer har aftalt en fast lav leje for ek-
sempelvis 15 ar, og bygget et hus pa grunden i tillid hertil, pa nogen
made veere sikker pa at denne aftalte vil vaere galdende, hvis udlejer
veaelger at seelge grunden til en ny grundejer, til ministeren for by, bo-
lig og landdistrikter, og ministerens svar herpa

Spm., om en lejer, der med sin udlejer har aftalt en fast arlig regule-
ring af grundlejen, og samtidig med sin udlejer ligeledes aftalt, at lejen
kun skal stige med denne faste arlige regulering, kan veere sikker pa at
denne aftale holder, til ministeren for by, bolig og landdistrikter, og
ministerens svar herpa

Spm., om parterne gyldigt kan aftale en fast stigning i lejen pa eks. 3
% om aret, til ministeren for by, bolig og landdistrikter, og ministerens
svar herpa

Spm., om en lejer, der med sin udlejer er enig om en bestemt husleje i
eksempelvis 15 ar — og i tillid hertil bygger hus pa grunden - kan vaere
sikker pa, at denne husleje, til ministeren for by, bolig og landdistrik-
ter og ministerens svar herpa

Spm., om lejer bliver bedre sikret mod en huslejestigning ved at fa en
lejeaftale med en aftalt fast leje tinglyst, til ministeren for by, bolig og
landdistrikter, og ministerens svar herpa

Spm., om en udlejer, der baserer sin gkonomi pa en lejeaftale med le-
jer, har nogen sikkerhed for at lejeren ikke kan fa den aftalte leje ned-
sat, til ministeren for by, bolig og landdistrikter, og ministerens svar
herpa



19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

Spm., om en udlejer, der — pa trods af parternes aftale — far sin husleje
nedsat, kan bringe lejemalet til opher nu, hvor hans gkonomiske for-
udsetninger for lejemalet er bristet, til ministeren for by, bolig og
landdistrikter, og ministerens svar herpa

Spm., om udlejers kreditforening/pengeinstitut, der har finansieret ud-
lejers grundkab, kan sikre sig mod, at lejeren far den forudsatte aftalte
husleje nedsat, til ministeren for by, bolig og landdistrikter, og mini-
sterens svar herpa

Spm., om lejers kreditforening/pengeinstitut, der har finansieret lejer-
ens hushyggeri, kan sikre sig imod, at udlejeren far den aftalte husleje
forhgjet, til ministeren for by, bolig og landdistrikter, og ministerens
svar herpa

Spm. om en udlejer, der har udlejet sin grund til en lejer, aldrig kan
bringe lejemalet til ophar, sa leenge lejeren betaler sin husleje, til mini-
steren for by, bolig og landdistrikter, og ministerens svar herpa

Spm., om der kan indgas tidsbegraensede lejeaftaler, der ophgrer pa et
bestemt tidspunkt med den virkning, at lejeren skal flytte, og om der
herefter gyldigt kan aftales en ny tidsbegreanset lejeaftale mellem de
samme parter, til ministeren for by, bolig og landdistrikter, og ministe-
rens svar herpa

Spm., om en gyldigt kan aftales mellem parterne, at lejeren skal opsi-
ge med eksempelvis 8 maneders varsel, sa udlejer har bedre mulighed
for at finde ny lejer, til ministeren for by, bolig og landdistrikter, og
ministerens svar herpa

Spm., om der kan skaffes sammenligningslejemal til brug som bevis i
sager om grundlejens starrelse, og hvilke bevismidler forestiller mini-
steren anvendt i sager om markedsleje i henhold til lovforslagets be-
stemmelser, til ministeren for by, bolig og landdistrikter, og ministe-
rens svar herpa

Spm., om en udlejer, der kun gnsker at udleje til én bestemt lejer, kan
sikre sig, at denne ikke afstar lejemalet til en anden lejer, til ministeren
for by, bolig og landdistrikter, og ministerens svar herpa

Spm. om kommentar til henvendelsen af 12/11-13 fra Sgren Friis, til
ministeren for by, bolig og landdistrikter, og ministerens svar herpa
Spm. om kommentar til den interne henvendelse af 12/11-13 fra Sgren
Martinussen, til ministeren for by, bolig og landdistrikter, og ministe-
rens svar herpa

Spm. om kommentar til henvendelse af 25/11-13 fra Sgren Friis, til
ministeren for by, bolig og landdistrikter, og ministerens svar herpa
Spm. om, hvor mange gange lejeniveauet i en lejeaftale er tilsidesat
under henvisning til aftalelovens 8§ 36, i erhvervslejeloven og i lejelo-
ven, til ministeren for by, bolig og landdistrikter, og ministerens svar
herpa

Spm. om kommentar til henvendelse af 29/11-13 fra Sgren Friis,
Odense, om markedsleje ved udleendinges kab af sommerhus, jf. L 34
- bilag 10, til ministeren for by, bolig og landdistrikter, og ministerens
svar herpa



32

33

34

35

Spm. om kommentar til den interne henvendelse af 30/11-13 fra Sgren
Martinussen, til ministeren for by, bolig og landdistrikter, og ministe-
rens svar herpa

Spm. om kommentar til henvendelse af 3/12-13 fra Danske Udlejere,
til ministeren for by, bolig og landdistrikter, og ministerens svar herpa
Spm. om kommentar til henvendelsen af 3/12-13 fra Fritidshusejernes
Landsforening, jf. L 34 - bilag 15, til ministeren for by, bolig og land-
distrikter, og ministerens svar herpa

Spm. om . Hvilke gkonomiske beregninger har ministeriet foretaget i
forbindelse med lovforslaget, og hvilke gkonomiske konsekvenser vil
lovforslaget have for ejere af sommerhuse pa lejet grund, hvis lovfor-
slaget vedtages, som det foreligger, til ministeren for for by, bolig og
landdistrikter, og ministerens svar herpa



