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Kapitel 1

1.1. Introduktion

1.1.1. Indledning

[ dagens samfund er der et stort antal lejemal der bliver udlejet, bade private
udlejninger, savel som erhvervslejemalsudlejninger. Erhvervslejeloven regulerer
retsforholdet mellem udlejer og lejer, nar lokalet der udlejes, benyttes til andet end
beboelse, jf. erhvervslejeloven § 1, stk.1. Ved udlejning til erhvervsdrivende er
udgangspunktet, at lejens stgrrelse og regulering kan aftales mellem parterne, jf.
erhvervslejeloven § 9. Hvis der ikke foreligger en aftale mellem parterne omhandlende
stgrrelsen pa lejen, vil denne udggre det belgb, som svarer til markedslejen, jf.

erhvervslejeloven § 9, stk.2.

At det er aftalen der er udgangspunktet for retsforholdet mellem parterne, kan vaere
bade til gunst og til ugunst for begge parter.! Pa den ene side, kan man antage, at den
aftalte leje mellem parterne kan veaere en leje, der ikke genspejler det respektive billede
af den aktuelle lejeveerdi for den gaeldende lejeaftale. Lejer kan dermed i nogle tilfeelde
blive siddende med en leje der er for hgj i forhold til det lejeforholdets aktuelle vaerdi. Pa
den anden side, kan der mellem parterne veere aftalt en leje der er for lav, og udlejer vil
saledes ikke fa den gevinst for udlejningen, som denne kunne have haft, hvis lejen var
bleven fastsat ud fra en vurdering af lejeaftalens aktuelle veerdi. Det er derfor i
erhvervslejeloven indsat en bestemmelse i § 13, hvor det fremgar, "at hver part i
lejeforholdet kan i lejeperioden forlange lejen reguleret til markedslejen, hvis den
geldende leje er vaesentlig lavere eller vaesentlig hgjere end markedslejen”.
Bestemmelsen abner muligheden for, at begge parter i aftalen kan kraeve lejen justeret
til markedslejen. Der er mane spgrgsmal, der kan stilles i forbindelse af markedslejens
fastsaettelse. Projektets hovedfokus vil ligge pa, hvornar et sammenligningslejemal anses
for at veere sammenlignelig med det omtvistede lejemal, herunder med henblik pa

lejemalets beliggenhed og anvendelse.

I Niels Gangsted Rasmussen i TBB2011.121: "Markedslejen til tiltreengt hovedeftersyn”.



1.2. Lejens storrelse og regulering

Udgangspunktet i dansk ret vedrgrende lejens stgrrelse og regulering ved udlejning af
erhvervslokaler er, at lejen reguleres efter parternes aftale, jf. Erhvervslejeloven § 9.
Denne bestemmelse anfgrer at, "Fastsaettelse af lejens stgrrelse ved lejeaftalens
indgaelse og lejens regulering sker efter parternes aftale ”. Hvis parterne ikke har aftalt
lejens stgrrelse, skal lejen udggre det belgb, der svarer til markedslejen for det

pageeldende lejeforhold, jf. Erhvervslejeloven § 9, stk.2.

Endvidere kan lejen reguleres efter Erhvervslejeloven § 13, stk.1. Bestemmelsen
anfgrer, at lejen kan kraeves reguleret til markedslejen, hvis den geeldende leje er
vaesentlig hgjere eller vaesentlig lavere end markedslejen. Bestemmelsen giver begge
parter adgang til, at kraeve lejen justeret til markedslejen Igbende under lejeforholdet.?
Erhvervslejeloven § 13 er deklaratorisk, og kan dermed fraviges, hvis parterne vaelger at
aftale end anden form for regulering af lejen.3 Bestemmelsen bliver brugt i tilfaelde hvor
der enten ikke er aftalt nogen leje, eller hvis en af parterne anmoder om at fa lejen

reguleret til markedslejen efter princippernei § 13.4

1.3. Begrebet "markedsleje”

Markedslejen bliver i dag i Erhvervslejeloven § 13 defineret som "den leje, som en
kyndig lejer og en kyndig udlejer pa varslingstidspunktet ville aftale for det pagaeldende
lejeforhold, blandt andet under hensyntagen til vilkar, lokalernes beliggenhed,
anvendelse, stgrrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand”. Ved udtrykket ”
kyndig”, menes der den leje, som en fornuftig udlejer og lejer ville aftale for lejemalet.>
Dette omfatter tillige, at udlejer og lejer antages, at have et vidst kendskab til markedet.6

I Bemaerkningerne til lovforslaget, anfares det, at “"udgangspunktet er saledes, at

2 Bemarkninger til erhvervslejeloven, Folketingstidende 1999-2000, tillaeg A, side 995.
3 Bemarkninger til erhvervslejeloven, Folketingstidende 1999-2000, tillaeg A, side 995.
4 Niels Gangsted- Rasmussen mf,, Erhvervslejemal, 2015, side 110.

> Bemeaerkninger til erhvervslejeloven, Folketingstidende 1999-2000, tillaeg A, side 996.
6 Bemarkninger til erhvervslejeloven, Folketingstidende 1999-2000, tillaeg A, side 996.



parterne enten har en viden om de markedsmaessige lejevilkar for den pagaeldende type

lejemal eller ved, hvordan man kan tilegne sig denne viden”.”

Ved vedtagelsen af Erhvervslejeloven i 2000, blev det davaerende geeldende begreb "det
lejedes vaerdi” erstattet med begrebet "markedsleje”. I modsaetning til den tidligere
geldende Erhvervslejereguleringslov er det ikke lazenger et krav, at der skal laegges vaegt
pa lejen for en repraesentativ del af lejemalene i kvarteret eller omradet.®

Formalet med at erstatte det davaerende udtryk ” det lejedes vaerdi” med udtrykket
"markedslejen”, var at fa et mere nutidig begreb. Dette indebar, at lejen skulle fastsaettes
efter lejen pa varslingstidspunktet, og at loven ikke indeholdt en begraensning for hvilke
bevismidler der kunne bruges.® Dette kommer til udtryk i Erhvervslejeloven § 13, stk.1,
3pkt.,, som henviser til retsplejeloven § 344, der omhandler den frie bevisbedgmmelse.
Den frie bevisbedgmmelse indeberer, at retten pa grundlag af det, der er fremlagt under
forhandlingerne og bevisfgrelsen, afggr hvilke omsteendigheder der skal laegges til
grund for sagens padgmmelse, jf. Retsplejeloven § 344, stk.1 Formalet med
henvisningen til retsplejeloven § 344 var, at det skulle veere nemmere at kunne tilpasse
lejen i tilfaelde hvor det ikke var mulig at finde frem til markedslejen ved hjelp af

sammenligningslejemal.10

1.4. Bevis for markedslejen

Den part, der kreever lejen reguleret til markedslejen efter erhvervslejeloven § 13, har
bevisbyrden for, at lejen vaesentlig afviger fra markedslejen, samt at den varslede leje
svarer til den geeldende markedsleje for lejemalet.1!

Ved regulering til markedslejen efter erhvervslejeloven § 13 er udgangspunktet, at
retsplejelovens § 344 om rettens frie bevisbedgmmelse, finder anvendelse ved tvister

vedrgrende stgrrelsen af lejen, jf. Erhvervslejeloven § 13, stk.1, 3.pkt.

7 Bemaerkninger til erhvervslejeloven, Folketingstidende 1999-2000, tilleeg A, side 996
8 Bemarkninger til erhvervslejeloven, Folketingstidende 1999-2000, tillaeg A, side 996.
9 Bemarkninger til erhvervslejeloven, Folketingstidende 1999-2000, tillaeg A, side 996.
10 Bemaerkninger til erhvervslejeloven, Folketingstidende 1999-2000, tilleeg A, side 996.
11 Bemeerkninger til erhvervslejeloven, Folketingstidende 1999-2000, tilleeg A, side 996.



Hensigten med henvisningen til retsplejeloven § 344, var at signalisere, at bevisfgrelsen
kunne omfatte alle former for bevisfgrelse, og ikke udelukkende fremlaeggelse af
sammenligningslejemal.l2 . Fgr Erhvervslejelovens ikrafttreeden, var der blevet udviklet
en retspraksis, hvor bevisfgrelsen skulle ske ved fremlaggelse af konkrete lejemal. Dette
udgangspunkt er ikke leenger geeldende, og der kan nu fremlaegges andre bevis som for
eksempel syn og skgn og vidneforklaringer. 13 Ved vurderingen af markedslejen, er det
som udgangspunkt stadig sammenligningslejemal, der er det primare bevismiddel, 14

dog har syn og skgn ogsa blevet almindelig at bruge som bevismiddel.15

Ved brug af sammenligningslejemal som bevismiddel i tvister vedrgrende markedslejen,
skal der ses pa lejemalets faktiske og retlige egenskaber, i form af en besigtigelse af
lejemalet og gennemgang af lejemalets lejekontrakt.1¢ For at et sammenligningslejemal
skal kunne anses for at vaere sammenligneligt, kraever dette, at lejemalet besidder de
samme faktiske og retlige egenskaber, som det omhandlede lejemal.1” Afggrelsen om
hvorvidt, et lejemal er sammenligneligt, athaenger saledes af, om lejemalets fysiske og
retlige egenskaber, herunder blandt andet stgrrelse, beliggenhed, kvalitet og lejevilkar,
kan anses for at veere sammenligneligt med det omtvistede lejemal. Det vil dog veere op
til domstolene at afggre, om de anser lejemalene for at veere sammenlignelige, og
hvorvidt sammenligningslejemalene kan tjene som bevis i den konkrete sag.18 Er
forskellen pa lejen mellem sammenligningslejemalet og det omtvistede lejemal
vaesentlig, vil det kunne medfgre, at det omhandledes lejemals geeldende leje ikke svarer
til markedslejen efter erhvervslejelovens § 13.1° Der er ikke nogen fastsat praksis, for
hvor mange sammenligningslejemal der skal til, for at retten anser, at bevisbyrden er

lgftet, idet det athaenger den konkrete situation.20

12 Bemeerkninger til erhvervslejeloven, Folketingstidende 1999-2000, tilleeg A, side 996.
13 Bemaerkninger til erhvervslejeloven, Folketingstidende 1999-2000, tilleeg A, side 996.
14 Karin Laursen mf., Erhvervslejeloven med kommentarer,2014, side 167.

15 Karin Laursen mf,, Erhvervslejeret, 2013, side 172.

16 Niels Gangsted- Rasmussen mf., Erhvervslejemal, 2015, side 132.

17 Jakob Juul-Sandberg, Det lejedes veerdi, 2014, side 77.

18 Bemaerkninger til erhvervslejeloven, Folketingstidende 1999-2000, tilleeg A, side 996.
19 Jakob Juul-Sandberg, Det lejedes veerdi, 2014, side 75.

20 Karin Laursen mf., Erhvervslejeloven med kommentarer,2014, side 167.



1.5. Problemformulering

Hvad indeholder begrebet markedsleje, og hvorndr anses sammenligningslejemal for at
vaere sammenlignelige med det omtvistede lejemdl, i lyset af det lejedes beliggenhed,
anvendelse og lejekontraktens vilkdr der specielt angiver det lejedes anvendelse, herunder
hvorledes retstillingen adskiller sig i forhold til den tidligere vurdering efter reglerne om

det lejedes veerdi, jf. ERL.

1.6. Afgraensning

Da markedslejen er et meget omfattende emne, er det vigtig at fa afgraenset det til det
der er det centrale i opgaven, da opgaven ikke kan rumme alle aspekter vedrgrende
markedslejen. Fokus i opgaven vil ligge p3, hvilke kriterier der bliver lagt veegt pa ved en
vurdering af, om et sammenligningslejemal er sammenlignelig med det omhandlede
lejemal. Ikke alle de kriterier der opremses i erhvervslejeloven § 13 vil vaere omfattet af
opgavens fremstilling. Projektets analyse er sdledes afgraenset til erhvervslejelovens §
13’s kriterier i henhold til beliggenhed, anvendelse og vilkar der omhandler anvendelse.
Erhvervslejelovens § 13°s kriterier vedrgrende stgrrelse, kvalitet og udstyr,
forbedringer samt vedligeholdelsestilstand vil ikke blive omfattet af fremstillingen.
Endvidere afgraenses opgaven til at ikke omhandle vilkar der har en selvstaendig
betydning for lejens fastseettelse, herunder fremleje, afstaelsesret, sale and lease back,
ngglepenge og lignende. Opgaven vil laegge vaegt pa brugen af sammenligningslejemal
ved vurderingen af markedslejen. Andre bevismidler som kan anvendes, herunder syn

og skgn, er ikke omfattet af fremstillingen.

Der vil i opgaven ikke foretages en gennemgang af lovens anvendelsesomrade, og der vil
heller ikke vaere en gennemgang af loven set i et historisk perspektiv. Andre former for
lejeregulering, herunder lejeforhgjelse og lejenedsaettelse efter erhvervslejeloven §§10-
12, vil ikke vaere omfattet af denne fremstilling. Begrundelsen herfor er, at det er et
meget omfattende omrade, og det vil dermed ikke blive taget med i opgaven.
Varslingshindringer vil ikke blive naermere gennemgaet i opgaven, herunder

vaesentlighedskriteriet, fredningsperioder, uopsigelighed eller aftaler mellem parterne



der omfatter en anden form for hindring eller regulering af lejen. Grundlaget herfor, er

at opgaven ikke kan rumme disse aspekter.

1.7. Metode

[ falgende afsnit beskrives den metode der er brugt, for at udarbejde dette projekt.
Speciale vil tage udgangspunkt i den retsdogmatiske metode, der indebaerer, at beskrive,
fortolke, analysere og systematisere gaeldende ret pa omradet?!. Det er i opgaven lagt
vaegt pa, hvad den gaeldende ret pa omrade er, samt hvorledes retspraksis har udviklet
sig i henhold til fgr og efter ikrafttreeden af erhvervslejeloven. For at klarleegge
gaeldende ret pa omradet, vil opgaven foretage en analyse og gennemgang af den

gaeldende ret og retspraksis pa det relevante omrade.

Opgaven baseres pa en raekke forskellige retskilder, der danner grundlaget for
projektets konklusjon. Retskilderne der vil blive anvendt i opgaven er love, forarbejder
og retspraksis. Retspraksis er en betydningsfuld retskilde i dansk ret, da domstolene
udggr en vaesentlig del af retsdannelsen?2.

[ opgaven vil det derfor tages udgangspunkt i de traditionelle retskilder, sdsom
geldende lovgivning, lovforarbejder og retspraksis.

For at finde frem til opgavens konklusjon, vil der i opgaven foretages en gennemgang af

hvad der er gaeldende ret pa omradet, samt en analyse af geeldende retspraksis.

21 Carsten Munk-Hansen, Rettens Grund (kompendium), 2011, side 95.
22 Carsten Munk-Hansen, Rettens Grund (kompendium), 2011, side 156.
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Kap 2. Beliggenhedens betydning for markedslejefastsaettelsen

En af de vigtigste faktorerne ved bedgmmelsen af markedslejen, er lejemalets
beliggenhed.23 Ved vurderingen af markedslejen, skal der tages hensyn til hvor lejemalet
er beliggende. Beliggenheden kan ved sammenligning af lejemal veere en afggrende
faktor, da beliggenheden af det omhandlede lejemal og sammenligningslejemalet kan
vaere sa forskellig, at en sammenligning anses for, at veaere irrelevant for vurderingen.z*
Der kan foreligge en stor forskel i lejemalenes beliggenhed, selv om de geografisk er
indenfor det samme omrade, da lejemalets omrade kan anses for at vaere unikt som fglge
af for eksempel stor kundegennemstrgmning, eller hvis lejemalet er beliggende i
nerheden af meget stgjede virksomheder. 2> Ved sammenligning af lejemal kan det ogsa
have en betydning, hvorvidt lejemalet er beliggende i en gagade eller sidegade, eller hvis
lejemalet befinder sig pa stueplan eller pa et hgjere plan. 26

[ det fglgende undersgges, hvordan der tages hgjde for lokalenes beliggenhed ved
vurderingen af markedslejen i henhold til erhvervslejeloven § 13, stk.1 og
erhvervslejereguleringsloven § 3 stk.4, i forhold til de omtvistede lokaler og de lokaler,

der indgar i sammenligningsgrundlaget.

2.1. Krav om beliggenhed i samme etage?

Ved brug af sammenligningslejemal ved vurderingen af markedslejen, kan det have en
betydning for fastsaettelsen af markedslejen, hvor i bygningen lejemalet er beliggende,
da et lejemal beliggende i stuesalen med direkte adgang til gaden, ofte vil have en hgjere
leje end et lejemal der er beliggende i 2. Eller 3. Sal?’. Ved vurderingen af det lejedes

vaerdi, kan derfor lejemalets beliggenhed i selve bygningen ogsa have en betydning for,

23 Niels Gangsted Rasmussen i U.2004B.397: Grundlaget for
markedslejefastseettelse(n?), side 2.

24 Karin Laursen mf., Erhvervslejeret, 2013, side 136.

25 Karin Laursen mf., Erhvervslejeret, 2013, side 136.

26 Karin Laursen mf., Erhvervslejeret, 2013, side 136.

27 Karin Laursen mf., Erhvervslejeloven med kommentarer,2014, side 156.
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hvorvidt et sammenligningslejemal anses for, at vaere sammenlignelig med det
omtvistede lejemal.28 [ det fglgende undersgges, hvorvidt der foreligger et krav, at
sammenligningslejemalet er beliggende i samme etage som det omtvistede lejemal, for

at disse anses for at vaere sammenlignelige.

2.1.1. Retstilstanden fgr ELL

Udgangspunktet i erhvervslejereguleringsloven § 3, stk.4. var, at der ved vurdering af
det lejedes vaerdi skulle tages udgangspunkt i lejen for andre lejemal der var
sammenlignelige med det omtvistede lejemal, herunder i forhold til lejemalets
beliggenhed. Det kan derfor taenkes, at lejemal der ikke var beliggende pa samme plan

som det omhandlede lejemal, ikke kunne bruges som sammenligningsgrundlag.

I dommen TBB1998.153 V, blev bevisbyrden ikke anset for at vaere lgftet, da de paberabte
sammenligningslejemal ikke var sammenlignelige med det omtvistede lejemal. Der var i sagen af
appellanten kun paberabt 3 sammenligningslejemal, hvoraf ingen blev anset for at veere sammenlignelige
med det omtvistede lejemal. Landsretten lagde til grund, at et af sammenligningslejemalene ikke kunne
anvendes for vurderingen, da dette var beliggende pa 1. sal og derfor matte formodes at kunne blive

udnyttet effektivt, i modsaetning til det omtvistede lejemal, der var beliggende pa 5. Sal.

Det kan af TBB1998.153 V udledes, at det har en betydning, hvor lejemalet er beliggende
i bygningen, herunder hvilken etage lejemalet er beliggende. Landsretten lagde til grund,
at sammenligningslejemalet der var beliggende pa 1. sal ikke kunne anvendes som
grundlag for vurderingen. Det kan derfor udledes, at lejemalets beliggenhed i selve
bygningen vil have en betydning ved vurderingen, herunder, at et lejemal der er

beliggende pa 1. sal ikke kan sammenlignes med et lejemal der er beliggende pa 5.sal.

2.1.2. Retstilstanden efter ELL

U.2002.628 V omhandlede en tvist mellem udlejer og lejer, hvor lejer drev en restaurant fra lejemalet.
Udlejer varslede lejeforhgjelse, og sagen blev indbragt for boligretten, der foretog en besigtigelse af

lejemalet og 4 af de paberabte sammenligningslejemal. Boligretten lagde ved vurderingen mest veegt pa de

28 Karin Laursen mf., Erhvervslejeret, 2013, side 136.
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lejemal der var beliggende i samme ejendom, men der blev ogsa antaget, at to lejemal der var beliggende i
nabolaget, havde betydning for bedgmmelsen. [ sagen blev der udtalt, at ” beliggenheden af sagsggtes
lejemal er noget ringere end de gvrige restauranters, da sagsggtes restaurant ligger i en sidegade mod
havnen, der forholdsvis fa personer gar forbi, ligesom restauranten ligger pa 1. Sal i ejendommen”.
Boligretten fandt pa grundlag af besigtigelsen af sammenligningslejemalene, at forskellen mellem den
aktuelle leje og rettens fastsatte leje ikke var stor nok til, at det kunne anses for godtgjort, at lejen var
vaesentlig lavere end det lejedes vaerdi. Sagen blev herefter indbragt for Vestre Landsret, der i modsaetning
til boligretten, lagde til grund, at den aktuelle leje var vaesentlig lavere end markedslejen. Landsretten
lagde endvidere til grund, at de paberdabte sammenligningslejemal godt kunne sammenlignes med det

omtvistede lejemal, selv om de var beliggende pa forskellige plan.

Der kan efter en gennemgang af TBB1998.153 V og U.2002.628 V udledes, at har en
betydning for sammenligningsgrundlaget, hvilken etage lejemalet er beliggende. |
U.2002.628 V blev der lagt vaegt p3, at lejemalet var beliggende pa 1. Sal, og at de gvrige
sammenligningslejemal havde en bedre beliggenhed med hensyn til kundestrgm i
omradet. Endvidere blev der i TBB1998.153 V lagt til grund, at et lejemal pa 1. Sal ikke
kunne sammenlignes med det omhandlede lejemal, der var beliggende pa 5. Sal.
1U.2002.628 V blev der som modsatning til TBB1998.153 V lagt til grund, at de
paberabte lejemal godt kunne bruges til sammenligning, selv om de var beliggende pa
forskellige plan, dog blev der i vurderingen lagt vaegt pa, at det omtvistede lejemal var
beliggende pa 1. Sal og dermed ikke havde en sa god beliggenhed som

sammenligningslejemalene.

Det kan derfor udledes, at et lejemal der er beliggende i 1. Sal har en ringere beliggenhed
end lejemal der er beliggende i gadeplan, dog at en beliggenhed i 1. Sal vil veere bedre
end en beliggenhed i 5. Sal. Endvidere kan det udledes af TBB1998.153 V, at der ved
sammenligning som udgangspunkt skal anvendes lejemal der er beliggende pa samme
plan, og at det derfor vil have betydning for sammenligningsgrundlaget, hvilken etage
lejemalene er beliggende i bygningen. Dette er dog ikke ensbetydende med, at lejemal
der er beliggende pa et andet plan end det omhandlede lejemal, ikke vil kunne bruges til
sammenligningsgrundlag, da U.2002.628 V, der er en nyere afggrelse, lagde til grund, at
lejemal beliggende pa gadeplan godt kunne sammenlignes med det omtvistede lejemal
der var beliggende pa 1.sal. Det kan dog taenkes, at der foreligger en forskel i
afggrelserne, da der i TBB1998.153 V, var tale om et lejemal der var beliggende pa 5. sal,
0giU.2002.268 V et lejemal der var beliggende pa 1. sal. Det kan dermed siges at vaere
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en forskel i henhold til de to lejemals beliggenhed, og at dette skal tages med i
vurderingen, da der henholdsvis i U.2002.268 V var spgrgsmal om en forskel pa
gadeplan og 1.sal, hvorimod der i TBB1998.153 V var spgrgsmal om, hvorvidt et lejemal
pa 1.sal kunne sammenlignes med et lejemal pa 5. sal. Selv om der foreld denne
betydelige forskel i afggrelserne, kan det konkluderes, at et lejemal der er beliggende pa
andet plan end det omtvistede, godt kan indga i vurderingen, dog vil et
sammenligningslejemal der er beliggende pa samme plan have stgrst betydning for

vurderingen.

2.2. Krav om beliggenhed i samme gade?

[ det fglgende undersgges, hvorvidt et sammenligningslejemal kan sammenlignes med
det omtvistede lejemal, uanset om sammenligningslejemalet ikke er beliggende i samme

gade som det omtvistede lejemal.

2.2.1. Retstilstanden fgr ELL

Fgr erhvervslejeloven, skulle der ved bedgmmelse af det lejedes vaerdi, tages
udgangspunkt i andre lejemal der var beliggende i kvarteret eller omradet, jf. Ordlyden
af erhvervslejereguleringsloven § 3, stk.4. Dette blev &endret ved den indgaelsen af
erhvervslejeloven, og det er derfor ikke lzenger et krav, at der ved vurdering af
markedslejen skal tages hgjde for en repraesentativ del af lejemalene i kvarteret eller
omradet.?? Det vil i det fglgende undersgges, hvorvidt der fgr ikrafttreeden af
erhvervslejeloven, var et krav, at sammenligningslejemalet skulle vaere beliggende i
samme gade som det omtvistede lejemal, for at kunne anvendes til vurderingen af det

lejedes veerdi.

I dommen GD1996/44B, lagde retten til grund, at nogle af de paberabte sammenligningslejemal, ikke
kunne tages med i vurderingen, da disse var beliggende udenfor gdgadearealet, i modsaetning til det
omtvistede lejemal. Det omhandlede lejemal, der var en urmagerbutik, var beliggende i Odense midtbys

gagadeareal. Boligretten lagde til grund, at de lejemal der var paberabt af U, var beliggende indenfor det

29 Bemarkninger til erhvervslejeloven, Folketingstidende 1999-2000, tilleeg A, side 996.
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omrade, som var af betydning for fastszettelsen af lejens stgrrelse. Boligretten udtalte dog, at ” for sa vidt
angar de af L paberabte lejemal findes lejemalene nr.16, nr.17, nr.18, der alle er placeret udenfor
gagadearealet og nr.19, der er beliggende i den del af gdgadearealet, hvor der tillige er cyklende feerdsel,

ikke sammenlignelige med det omhandlede lejemal”.

Det kan efter en gennemgang af GD1996/44B udledes, at det ved sammenligning har
betydning, hvorvidt sammenligningslejemalet har en beliggenhed i det samme omrade
som det omtvistede lejemal. Dog naevnes der ikke i afggrelsen, at det var tale om en
specifik gade, blot at det omtvistede lejemal var beliggende indenfor gagadearealet. Det
kan umiddelbart taenkes, at det omhandlede lejemal, der var beliggende i gadgadearealet,
havde en bedre beliggenhed end de sammenligningslejemal, der ikke var beliggende i
gagadearealet. Det kan endvidere teenkes, at det omhandlede lejemal var beliggende i et
omrade der havde en stgrre gennemstrgmning af mennesker, og var mere centralt, og at
det pa dette grundlag blev lagt til grund, at det ikke kunne sammenlignes med lejemal
der var beliggende udenfor gagadearealet. Afggrelsens praejudikatvaerdi er dog som
udgangspunkt begraenset, da det er en boligretsafggrelse, men den kan dog have en vis

betydning, hvis der pa omradet ikke findes andre domme fra hgjere instanser.

U.1998.1262 @ omhandlede en tvist vedrgrende et bageri beliggende i en strgggade i Kgbenhavn. Under
sagens behandling gjorde sagsgger geeldende, at det omhandlede lejemal burde blive sammenlignet med
tilsvarende lejemal inden for samme omrade.

Boligretten udtalte, at ” sagsggers lejemal er seerdeles velbeliggende i et omrade med stort kundeunderlag
og teet pa Strgget. Boligretten har derfor ved sin vurdering lagt veegt herp3, ligesom der er lagt vaegt pa,
hvad lejen udggr for tilsvarende lejemal af samme art i omradet sammenholdt med disses kvalitet”.
Boligretten fandt herefter, at den geeldende leje vaesentlig oversteg det lejedes veerdi. Sagen blev indbragt
for landsretten, der ligesom boligretten lagde til grund, at lejemalet havde en god beliggenhed.
Landsretten fastsatte dog lejen til et hgjere niveau end boligretten, med den begrundelse, at "Nar henses
til de af appellanten fremlagte sammenligningslejemal ligger den af boligretten fastsatte leje imidlertid

veaesentlig under lejeniveauet for andre forretninger i ... gade teet ved Strgget”.

10.1998.1262 @, blev der lagt vaegt pa lejemalets beliggenhed ved fastsattelsen af lejens
stgrrelse. Bade boligretten og landsretten lagde til grund, at det omhandlede lejemal
havde en god beliggenhed. Endvidere blev der af boligretten ved afggrelsen lagt vaegt p3,
hvad lejen for "tilsvarende lejemal af samme art i omradet” udgjorde, og det kan derfor

udledes, at der ved brug af sammenligningslejemal som udgangspunkt skal bruges
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sammenligningslejemal, der er beliggende i samme omrade som det omtvistede lejemal,

samt at en god beliggenhed vil have en betydning for vurderingen.

TBB1999.242 V, omhandlede et butikslejemal beliggende i Kongensgade, Odense. Under sagen blev der
blandt andet forklaret, at ” Butikslokaler der ligger som sagsggtes er beliggende pa den absolut bedste del
af strgget Kongensgade-Vestergade”.

Boligretten lagde herefter til grund, at lejemalet var beliggende i den bedste del af gaden. Under sagen
blev der fremlagt en raeekke sammenligningslejemal, der kun nogle af disse blev anset for at vaere
sammenlignelige med det omhandlede lejemal.

De lejemal, der blev anset for at kunne sammenlignes med det omtvistede lejemal, var beliggende i
henholdsvis Vestergade og Kongensgade. To voterede antog endvidere, at endnu et lejemal beliggende pa
Vestergade var sammenlignelig med det omhandlede lejemal. De voterede udtalte, at ” Vestergade 70
ligger teet op til gagadenaettet, hvor Kongensgade og Vestergade mgdes”. En af dommerne lagde som
modsaetning til grund, at lejemalet ikke kunne indga som sammenligningslejemal, da det ikke var
beliggende i gagadenettet. Boligretten fandt det for bevist, at lejen for det omhandlede lejemal var
vaesentlig lavere end det lejedes vaerdi. Landsretten tiltradte boligrettens praemisser om lejemalets
beliggenhed, indretning og kvalitet, men i modsatning til boligretten, lagde landsretten til grund, at det
ikke var bevist, at lejen var vaesentlig lavere end det lejedes veerdi, da der i en reekke sammenlignelige
lejemal blev betalt en leje, der svarede til den pa sammenligningstidspunktet geldende leje for det

omtvistede lejemal.

Det kan efter TBB1999.242 V udledes, at beliggenheden til det omhandlede lejemal er af
betydning for fastsaettelsen af lejens stgrrelse, herunder at en god beliggenhed, vil have
en betydning ved lejefastsaettelsen. De sammenligningslejemal der blev anset for at
kunne bruges til sammenligning, var beliggende i henholdsvis den samme gade som det
omtvistede lejemal, samt i en gade, der 1d i naerheden. Selv om en af dommerne i
afggrelsen lagde til grund, at et af de paberabte sammenligningslejemal ikke kunne
indga som sammenligningsgrundlag, blev dette lejemal anset for at veere
sammenligneligt, da der blev afsagt dom efter stemmeflerhed. Det kan derfor udledes, at
der ved sammenligning godt kan bruges sammenligningslejemal der er beliggende i en
anden gade, dog var de i afggrelsen anvendte sammenligningslejemal beliggende i en
gade der 13 i nerheden af det omtvistede lejemals gade. Det kan derfor udledes, at der
ved sammenligning af lejemal, skal anvendes lejemal der er beliggende i neerheden af

det omtvistede lejemal.
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Efter en gennemgang af de ovenstdende domme kan det dermed udledes, at
beliggenheden har en betydning for lejens fastsaettelse, samt at der ved sammenligning
leegges veaegt pa, at sammenligningslejemalende har en nogenlunde tilsvarende
beliggenhed som det omtvistede lejemal. | GD1996/44 B blev der lagt til grund, at nogle
lejemal der var beliggende udenfor gdgadearealet ikke kunne sammenlignes med det
omhandlede lejemal. I TBB1999.242 V, blev der af to dommere lagt til grund, at et
lejemal dog kunne bruges til sammenligning, selv om de ikke var beliggende i
gagadenettet, tilsvarende det omhandlede lejemal. Det kan dermed diskuteres, hvorvidt
det er helt afggrende, at lejemalene er beliggende i samme gade, for at kunne
sammenlignes. GD1996 /44 B kan tillige antages at have en begraenset preejudikat veerdi,
da det det er tale om en boligretsafggrelse. Endvidere blev der 1 U.1998.1262 @ lagt til
grund, at der ved en vurdering skal tages udgangspunkt i "tilsvarende lejemal af samme
artiomradet”. Denne udtalelse er meget mere generel end hvad der anfgres af
preemisserne i GD1996/44 B og TBB1999.242 V, og det kan derfor konkluderes, at
U.1998.1262 @ har en hgjere praejudikatvaerdi. Det kan dermed konkluderes, at der ved
sammenligning som udgangspunkt skal anvendes lejemal der er beliggende i samme
omrade som det omtvistede lejemal. Hvorvidt der foreligger et krav om beliggenhed i
samme gade, er dog mere uklart. | GD1996/44 B blev der lagt til grund, at lejemal
udenfor gagadearealet ikke kan bruges til sammenligning, dog bliver der i TBB1999.242
V lagt til grund, at lejemal der er beliggende i en anden gade kan sammenlignes med det
omtvistede lejemal. Da TBB1999.242 V er en landsretsdom, ma det konkluderes, at der
ikke foreligger et eksakt krav, om at sammenligningslejemal skal veaere beliggende i den
eksakt samme gade som det omtvistede lejemal, dog vil det vere et krav, at
sammenligningslejemalet skal vaere beliggende indenfor samme omrade som det
omtvistede lejemal. Hvor stort omrade det kan veere tale om, forholder sig derimod

uklart, da dette vil veere en konkret vurdering.
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2.2.2. Retsstillingen efter ELL

[ det fglgende undersgges det, hvorledes retstillingen vedrgrende hvorvidt der
foreligger et krav om beliggenhed i samme gade, forholder sig efter erhvervslejelovens

ikrafttraeden.

GD2003/22 B omhandlede et butikslejemal der var beliggende i Kgbenhavn, hvor udlejer varslede en
lejeforhgjelse. Lejemalet var beliggende pa Frederigsbergsgade, naeermest Radhuspladsen. I alt var der 24
sammenligningslejemal der blev inddraget i sagen. 16 af disse var beliggende i samme gade som det
omhandlede lejemal. L pastod, at 7 af sammenligningslejemélene, der havde en kvadratmeter pa 35-135,
ikke kunne sammenlignes, da de var betydelig mindre end det aktuelle lejemal, der var pa 1.564
kvadratmeter. Endvidere gjorde L geeldende, at 6 andre lejemal ikke kunne sammenlignes, da de enten var
beliggende i Vimmelskaftet og Amagertorv eller havde nogle sarlige vilkar i lejekontrakten, og at et andet
lejemal ikke kunne sammenlignes, da det var et "eksklusivt hjgrnelejemal beliggende i en markant
ejendom”. Den anden part, U, pastod at det relevante omrade for sammenligningsejendomme var pa
Strgget fra Amagertorv til Radhuspladsen. U betegnede det omhandlede lejemal som velindrettet og med
direkte adgang til strgget. Boligretten lagde til grund, at der skulle tages udgangspunkt i lejen for de
lejemal, der 13 i neerheden af L’s lejemal, men at ogsa andre lejemal der var beliggende i andre dele af
Strgget, kunne indga i vurderingen, hvis de var sammenlignelige i gvrigt. Boligretten lagde herefter til

grund, at lejemalets daveaerende leje var vaesentlig lavere end markedslejen.

Det kan af GD2003/22 B udledes, at sammenligningslejemal som udgangspunkt skal
vaere beliggende i samme omrade som det omhandlede lejemal. Der blev i dommen ikke
stillet noget krav om, at sammenligningslejemal skulle vere beliggende i samme gade
som det omhandlede lejemal, blot at det bedste grundlag for sammenligning var
lejemalene der var beliggende i nzerheden af det omtvistede lejemal. Det kan derfor
udledes, at der ved sammenligning af lejemal, ikke foreligger et krav, at
sammenligningslejemal skal vaere beliggende i den samme gade som det omtvistede
lejemal. Dog kan det udledes, at sammenligningslejemalet skal veaere beliggende i

neerheden af det omhandlede lejemal.

I dommen TBB2005.42V, blev der ved vurderingen af markedslejen lagt vaegt p3, at nogle af
sammenligningslejeméalene ikke havde en tilsvarende beliggenhed som det omtvistede lejemal. Dommen
omhandlede en pub, der var beliggende i en arkadebygning i Arhus. Under sagen blev der fremlagt en

reekke sammenligningslejemal, hvoraf kun nogle blev anset for at veere sammenlignelige med det
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omtvistede lejemal. Der blev ved vurderingen lagt vaegt pa, at beliggenheden til det omtvistede lejemal
ikke var lige god som nogle af sammenligningslejemalene. Boligretten udtalte, at ” for sd vidt angar
Citysandwich, er dette som et mindre lejemal beliggende i naboejendommen umiddelbart det bedst
sammenlignelige. Imidlertid ligger denne sandwichbar lige ud til strgget, medens sagsggtes pub ligger
inde i Arkadebygningen og ikke umiddelbart er synlig for strggkunderne”. Endvidere blev der lagt til
grund, at et andet sammenligningslejemal havde en bedre beliggenhed, da det var beliggende ud til
strgget, i modsaetning til det omtvistede lejemal, der var beliggende inde i en arkade. Lejemalets
beliggenhed havde betydning for vurderingsgrundlaget, da der ikke passerede sa mange mennesker forbi,
i modsaetning til de sammenligningslejemal, der var beliggende lige ud til strgget. Selv om beliggenheden
til det omtvistede lejemal var ringere end sammenligningslejemalene, lagde boligretten til grund, at det
efter en samlet bedgmmelse var godtgjort, at den davaerende leje for det omhandlede lejemal var
vaesentlig lavere end markedslejen. Af landsretten blev der ved vurderingen lagt vaegt p3, at
sammenligningslejemalene havde en bedre beliggenhed end det omtvistede lejemal. Landsretten lagde
derfor til grund, at sammenligningslejemalene ikke direkte var sammenlignelige med det omtvistede
lejemal, pa grund af lejemalenes beliggenhed og stgrrelse. Landsretten fandt det derfor ikke bevist, at den

geeldende leje var veaesentlig lavere end markedslejen.

Det kan efter TBB2005.42 V udledes, at der ved sammenligning af lejemal tillaeegges en
betydning, hvor lejemalet er beliggende. | dommen blev der lagt vaegt p3, at
sammenligningslejemalene ikke havde en tilsvarende beliggenhed som det omtvistede
lejemal, herunder at disse havde en bedre beliggenhed. Endvidere blev der af boligretten
udtalt, at ” beliggenheden af sagsggtes lejemal er sdledes ikke helt s god som
sammenligningslejemalene, da der ikke passerer sa mange personer forbi i Arkaden som
pa strgget”. Det kan derfor undres, hvorfor boligretten fandt det bevist, at lejen var
vaesentlig lavere end markedslejen, da beliggenheden af sammenligningslejemalene og
det omtvistede lejemal var forskellige. Svaret herpa ma findes i, at boligretten lagde til
grund, at selv om sammenligningslejemalene havde en anden beliggenhed end det
omhandlede lejemal, kunne de pa andre punkter, herunder lejemalenes anvendelse,
sammenlignes med det omtvistede lejemal. Der blev saledes af boligretten ved
vurderingen af markedslejen, lagt vaegt pa beliggenheden af lejemalet, herunder at
denne var placeret inde i arkaden. Landsretten lagde derimod til grund, at
sammenligningslejemalene ikke kunne anses for at veere direkte sammenlignelige, da
begge sammenligningslejemalene havde en bedre beliggenhed end det omtvistede
lejemadl, i tillige til at det ene lejemal ikke kunne sammenlignes i forhold til stgrrelsen pa

lejemalet.
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Pa baggrund af de ovenforstaende domme kan det udledes, at beliggenheden for
lejemalet er en vigtig faktor ved fastsaettelsen af markedslejen, da det bliver lagt vaegt pa
lejemalets beliggenhed ved bedgmmelsen i alle afggrelserne ovenfor.

Endvidere kan det diskuteres, hvorvidt det er et krav, at sammenligningslejemalet er
beliggende i samme gade som det omtvistede lejemal. | GD2003/22 B blev der lagt til
grund, at sammenligningslejemal der ikke havde en tilsvarende beliggenhed som det
omtvistede lejemal, godt kunne tages med i vurderingen, hvis de i gvrigt var
sammenligelige. | TBB2005.42 V, blev der taget hgjde for, at det sammenligningslejemal
der havde den mest sammenlignelige beliggenhed som det omtvistede lejemal, dog
havde en bedre beliggenhed. Ud fra dette kan det udledes, at der ved vurdering af
markedslejen, ikke foreligger et klart krav om, at sammenligningslejemal skal veere
beliggende i den samme gade som det omhandlede lejemal. Selv om GD2003/22 B som
udgangspunkt vil have en begraenset prajudikat veerdi, da det er en boligretsafggrelse,
kan den tillaegges at have en vis betydning for fremtidige afggrelser, da praemisserne
kan siges at veere mere generelle end praemisserne i TBB2005.42 V. Udgangspunktet vil
derfor veere, at selv om der ikke foreligger et specifikt krav om beliggenhed i samme
gade, vil sammenligningslejemal der er beliggende i naerheden af det omtvistede lejemal
have mest betydning for vurderingen. Det kan derfor konkluderes, at der ikke foreligger
et krav om, at sammenligningslejemalet skal veere beliggende i samme gade som det
omtvistede lejemal, dog vil sammenligningslejemal, der er beliggende i naerheden af det

omtvistede lejemal, tillaegges mest betydning for vurderingen.

2.3. Krav om beliggenhed i samme by?

[ det foregaende afsnit blev der undersggt, om hvorvidt det var et krav, at de lejemal der
blev brugt til sammenligning, havde en beliggenhed i samme gade som det omtvistede
lejemal. I det folgende undersgges, om der ved fastsaettelse af markedslejen, er et krav,

at sammenligningslejemalene er beliggende i samme by som det omtvistede lejemal.
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2.3.1. Retstilstanden fgr ELL

[ det fglgende redeggres der for, hvorledes retsstillingen var vedrgrende sammenligning

af lejemal der var beliggende i forskellige byer, fgr erhvervslejelovens ikrafttraeden.

U.1997.1391 V omhandlede et supermarked beliggende i Kolding. Boligretten udtalte, at ” Efter det
oplyste om lejemalets stgrrelse og benyttelse finder boligretten ikke, at der i Kolding er sammenlignelige
lejemal. Ved vurderingen af, om der foreligger misforholdsleje, finder boligretten derfor at kunne tage
hensyn til sammenlignelige lejemal i andre byer”. Afggrelsen blev indbragt til Landsretten, der lagde til
grund, at de lejemal som boligretten havde besigtiget og brugt som sammenligningsgrundlag, ikke var
relevante at anvende som sammenligningsgrundlag, da de havde en beliggenhed udenfor det relevante
omrade. Der blev i landsretten udtalt, at ” De lejemal, som boligretten har besigtiget og har fundet
sammenlignelige, er beliggende i Randers, Sgnderborg, Esbjerg og Holstebro. Landsretten finder ikke, at
det er relevant at anvende disse lejemal som sammenlignelige med det aktuelle lejemal beliggende i
Kolding”.

Disse sammenligningslejemal havde en afstand pa 70-130 km fra det omhandlede lejemal. Landsretten
erkendte dog, at lejemal der var beliggende i Vejle og Haderslev, der havde en beliggenhed indenfor en
radius pa 35km fra Kolding, godt kunne bruges som sammenligninsgrundlag, men at det ikke udgjorde

tilstreekkeligt grundlag for at lgfte bevisbyrden for, at lejen vaesentlig oversteg det lejedes veaerdi.

Der kan ud fra U.1997.1391 V udledes, at lejemal der er beliggende udenfor det
relevante omrade, godt kan bruges som sammenligningsgrundlag. Landsretten afviser
ikke brugen af de sammenligningslejemal der er beliggende i Haderslev og Vejle, da der
blev lagt til grund, at sammenligningslejemalene i disse byer matte anses for at veare
relevante og sammenlignelige med det omtvistede lejemal. Dog kan det diskuteres,
hvorvidt der foreligger en hvis begreensning, da landsretten laegger til grund, at
sammenligningslejemalene der kunne bruges til vurderingen, var beliggende indenfor

en radius af 35 km fra Kolding.

1 TBB1999.225V, afskar landsretten besigtigelse af nogle lejemal beliggende i andre byer. Afggrelsen
omhandlede et supermarked i Ikast, og under sagen blev der fremlagt oplysninger vedrgrende en raekke
sammenligningslejemal beliggende i andre byer. Boligretten udtalte, at "Da boligretten ikke pa forhand
kan vide, om der er relevante sammenligningslejemal i "kvarteret”, forstaet som Ikast-Herning- omradet,
findes besigtigelse af sammenligningslejemal uden for dette omrade ikke at burde afskeeres”. Boligretten

lagde herefter til grund, at sammenligningslejemal der havde en beliggenhed pa ca. 70km eller mere fra
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Ikast, herunder Hadsten, Hobro og Randers, skulle afskaeres fra besigtigelse. Besigtigelse af
sammenligningslejemal beliggende i Herning, Holstebro, Vejle og Horsens blev dog ikke afskaret.

Landsretten stadfeestede boligrettens afggrelse.

Dommen synes at vaere i overensstemmelse med U.1997.1391 V, ved at der godt kunne
bruges sammenligningslejemal, der var beliggende i andre byer end det omtvistede
lejemal, til en vurdering af det lejedes vaerdi. Dog synes begge domme, at szette en vis
begraensning i forhold til hvor lang afstanden mellem det omtvistede lejemal og
eventuelle sammenligningslejemal kunne veere. | TBB1999.225 V, lagde retten til grund,
at sammenligningslejemal der havde en afstand pa ca. 70km eller mere, ikke kunne
bruges til vurderingen. Dog havde nogle af de sammenligningslejemal, der ikke blev
afskaret for at kunne danne grundlag for vurderingen, en ret lang afstand fra Ikast,
herunder Vejle, der er havde en afstand lige under 70km. fra Ikast. Det kan derfor
undres, hvorfor boligretten lige pracis gar ind og afskarer nogle af
sammenligningslejemalene der er beliggende i Hadsten, Hobro og Randers, da der kun
er ca. 10 km forskel mellem disse afstande, i henhold til Ikast-Vejle.

Trods denne Kritik, kan der dog udledes, at der forela en gvre graense pa ca.70 km, for
hvor lang en afstand sammenligningslejemalene i andre byer kunne ligge fra det

omhandlede lejemal.

I TBB1999.50 V, der omhandlede et supermarked i Ringkgbing, blev der lagt til grund, at sammenligning
af lejemal beliggende i andre byer ikke var grundlag nok for at kunne nedsztte lejen. Under sagen blev der
paberabt en raeekke sammenligningslejemal, herunder nogle i Varde og Grindsted. Boligretten udtalte, at
"det i sagen omhandlede lejemal i en vis grad er sammenligneligt med de paberabte
sammenligningslejemal i Vardecentret og pa Felledvej i Grindsted, og at der ved vurderingen af det
lejedes vaerdi bgr tages hensyn til disse sammenligningslejemal, idet lejemal af tilsvarende karakter ikke
findes i Ringkgbing”. To af dommerne lagde til grund, at lejemalene i Varde og Grindsted var
sammenlignelige, og at det derfor var bevist, at lejen var hgjere end det lejedes veerdi. En af dommerne
lagde til grund, at der matte tilleegges de paberabte sammenligningslejemal i Varde og i Grindsted en vis
betydning for bedgmmelsen, men at der ogsa matte tages et stgrre hensyn til de anfgrte
sammenligningslejemal beliggende i Ringkgbing, uanset at disse lejemal var mindre sammenlignelige med
det omtvistede lejemal end de i Varde og Grindsted. Denne dommer fandt det derfor ikke bevist, at lejen
var vaesentlig hgjere end det lejedes veerdi. Sagen blev indbragt til landsretten, der udtalte, at "uanset om
de to lejemal i Varde og Grindsted som anfgrt af boligrettens flertal kan anses som sammenlignelige med
lejemalet i Ringkgbing, finder landsretten det ikke bevist, at lejen for disse lejemal, beliggende i andre

byer, repraesentativ for lejemal, der er sammenlignelige med det lejede i den foreliggende sag”.
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Landsretten lagde vaegt p3, at der ikke var forelagt oplysninger om sammenligningslejemal i en raekke

andre nezerliggende byer i Jylland af omtrent tilsvarende stgrrelse og med en lignende beliggenhed.

Det kan efter en gennemgang af disse afggrelser udledes, at der ved brug af
sammenligningslejemal, godt kan bruges lejemal der er beliggende i andre byer end det
omtvistede lejemal. Der bliver dog bade i U.1997.1391V og TBB1999.225 V sat nogle
begraensninger, i henhold til afstanden mellem byerne. Der foreligger dog ikke en helt
konkret afgraesning, da der ikke direkte blev neevnt noget om det i dommerne, men det
kan antages, at der forela en graense pa ca. 60-70km., da der i TBB.1999.225 blev lagt til
grund, at Vejle godt kunne bruges som sammenligningsgrundlag, men ikke Randers, der
havde en afstand pa henholdsvis ca. 69 og 80 km fra Ikast. | TBB1999.50 V, blev dog en
sammenligning med lejemal i andre byer ikke anset for at vaere bevis nok, da der ikke
var forelagt nok oplysninger vedrgrende sammenligningslejemal der var beliggende i
andre neerliggende byer. Det kan derfor konkluderes, at sammenligningslejemal i andre
byer godt kan bruges som bevis, hvis der ikke findes andre sammenligningslejemal i den
samme eller andre narliggende byer som det omtvistede lejemal, dog synes der at

foreligge en vis begransning i afstanden mellem byerne pa ca.60-70 km.

2.3.2. Retstilstanden efter ELL

U.2010.2094 @ omhandlede et butikslejemal i Roskilde, hvor udlejeren varslet en lejeforhgjelse. Lejeren
begeerede, at boligretten besigtigede lejemal der var beliggende i andre byer end Roskilde. Lejemélene der
var beliggende udenfor Roskilde, kunne sammenlignes med det omhandlede lejemal i relation til stgrrelse,
lejevilkar og indretning, og boligretten imgdekom dermed forespgrgselen om at besigtige de udenbys
lejemal. Boligretten udtalte herefter, at "retten finder saledes ikke, at det pa forhand kan afvises, at
sagsggtes sammenligningslejemal og en besigtigelse heraf, kan have betydning ved sagens afggrelse”.
Landsretten lagde til grund, at siden loven ikke leenger indeholdt den afgraensning der var i
erhvervslejereguleringsloven, kunne det have betydning for fastsaettelsen af markedslejen, at besigtige
lejemal der var beliggende i andre byer end det omtvistede lejemal. Landsretten stadfeestede boligrettens

afggrelse.

Ud fra U.2010.2094 @ kan det udledes, at domstolene ikke pa forhand afskaerer parterne
fra at fgre bevis, ved at lade sammenligningslejemal beliggende i andre byer end det

omtvistede lejemal, indga i vurderingen. 1 U.2010.2094 @, blev der endvidere anfgrt, at
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der efter stadfaestelsen af Erhvervslejeloven i 2000, ikke leenger er et krav, at

"bevisbedgmmelsen alene kan bygge pa lejemal beliggende i kvarteret eller omradet”.

Det kan derfor udledes, at selv om de domme afsagt fgr 2000 rejser en tvivl om hvorvidt
der kan ske en sammenligning af lejemal der er beliggende i andre byer, er dette
udgangspunkt ikke laenger vaere geeldende. Dette finder stgtte i, at der i U.2010.2094 @,
af landsretten bliver lagt til grund, at det ikke kan udelukkes, at en besigtigelse af
sammenligningslejemal i andre byer end der, hvor det omtvistede lejemal er beliggende,
kan have betydning for sagen. Endvidere findes der ikke laenger den begraensning i
lovens ordlyd, der forudsatte at en sendring i lejen skulle begrundes med "en
reprasentativ del af de lejemal i kvarteret eller omradet”, jf.
erhvervslejereguleringsloven § 3, stk.4. Trods det tidligere krav i
erhvervslejereguleringsloven, har der dog ogsa i retspraksis fgr 2000 veeret en tendens
til, at der kan ske en sammenligning med lejemal beliggende i andre byer, end hvor det
omtvistede lejemal er beliggende. Det kan derfor konkluderes, at der i sager vedrgrende
markedslejen, kan bruges sammenligningslejemal beliggende i andre byer end det

omhandlede lejemal, til vurderingsgrundlaget.

2.4. Krav om beliggenhed i et center

For lejemal beliggende i et center kan det teenkes, at disse ikke kan sammenlignes med
lejemal der ikke er beliggende i et center. Grundlaget herfor kan teenkes at veere, at et
lejemal beliggende i et center adskiller sig fra lejemal der ikke er beliggende i et center. |
et kgbecenter vil der som udgangspunkt veere en stgrre gennemstrgmning af kunder,
samt at der som oftest vil findes flere forskellige butikker samlet pa et sted, saledes at
der tiltraekkes en stgrre kundekreds. I det fglgende undersgges, hvorvidt der ved lejemal
beliggende i centre kan ske en sammenligning ved lejemal der ikke er beliggende i et

center.

24



2.4.1. Retstilstanden fgr ELL

1GD1993/28 B, der omhandlede lejen for et lejemal beliggende i et center, fik lejeren ikke nedsat lejen.
Lejeren pastod, at lejen vaesentlig oversteg det lejedes verdi, og fremlagde oplysninger om et andet
lejemal beliggende i det samme center.

Udlejeren anfgrte, at lejeméalene ikke kunne sammenlignes, da der var en stor forskel pa stgrrelsen og
beliggenheden. Det omhandlede lejemal havde en bedre beliggenhed, der det var veasentlig stgrre
kundestrgm. Boligretten lagde til grund, at lejemalene ikke kunne sammenlignes, da der var for stor
forskel pa stgrrelse og beliggenhed. Det blev dermed lagt til grund, at lejeren ikke havde lgftet

bevisbyrden for, at lejen vaesentlig oversteg det lejedes vardi.

Ud fra GD1993/28 B kan det udledes, at selv om et sammenligningslejemal er
beliggende i samme center som det omtvistede lejemal, er dette ikke ensbetydende med,
at der kan ske en sammenligning. Lejemalet ma ogsa kunne sammenlignes pa andre
punkter, herunder stgrrelse, beliggenhed og vilkar. Dommens praejudikatvaerdi kan dog
diskuteres, da det er en zeldre afggrelse og en boligretsdom. Boligretsdomme tilleegges
som udgangspunkt ikke en stor betydning for fremtidige afggrelser, hvis der findes
nyere domme, der er afsagt af en hgjere instans. Selv om praejudikatvardien til
afggrelsen kan diskuteres, kan denne dog tilleegges en vis betydning, hvis der er mangel

pa afggrelser i fremtiden.

[ dommen GD1996/24B, blev der af boligretten lagt til grund, at sammenligning af lejemal der var
beliggende udenfor center, kun havde en begranset betydning for vurderingen. Afggrelsen omhandlede 4
lejemal der var beliggende i samme center, hvor lejerne pastod at den geldende leje var vaesentlig hgjere
end det lejedes veerdi. Under sagen blev der fremlagt oplysninger om lejemal beliggende i andre centre, og
der blev besigtiget 4 lejemal for ssmmenligning. For 3 af lejemalene blev pastanden om at lejen var
vaesentlig hgjere ikke taget til fglge. Boligretten udtalte blandt andet, at der ved vurdering af lejemal
beliggende i center var specielle forhold geeldende, da der i et center skulle veere bedst mulig variation og
stgrst mulig varesortiment, for at veere attraktivt for en bred kundekreds. Sammenligning med andre
lejemal der ikke var beliggende i center, blev dermed anset for at veere mindre relevant. Endvidere udtalte
boligretten, at sammenligning af andre lejemal i centeret ikke kunne tilleegges en stor betydning, da der
var stor forskel i varesortiment, stgrrelse af omsaetning og lejemalenes stgrrelse. For det sidste af de 4
lejemal, en slagterforretning, blev pastanden om at lejen var vasentlig hgjere, taget til fglge. Lejemalet

blev sammenlignet med en anden specialforretning i centeret, der havde en lavere kvadratmeterpris end
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slagterforretningen. Lejeren fandtes derfor med sin forklaring om forholdene og omszetningen, for at have

godtgjort, at lejen var veaesentlig hgjere end det lejedes veerdi.

[ en anden afggrelse afsagt samme ar, GD 1996/25@, der omhandlede lejen for en kiosk der var beliggende
i et center, blev der lagt til grund, at andre lejemal udenfor centeret ikke kunne sammenlignes med det
omtvistede lejemal. Lejeren kraevede lejenedsattelse, og lejeren gav medhold i, at da lejemalet var
beliggende i et kgbecenter med stor variation af butikker og kundestrgm ville lejen veere noget stgrre end
andre butikslejemal. Under sagen blev der fremlagt oplysninger om lejens stgrrelse ved andre butikker
beliggende i centeret, og et enkelt kiosklejemal der var beliggende udenfor centeret. Boligretten lagde til
grund, at lejen for et center som dette, hvor der var en meget stor variation af butikker, var en indikator
for at der var helt saerlige forhold geldende. Endvidere blev der lagt til grund, at det kunne vere svert at
sammenligne lejen med andre lejemal i centeret, da den omsaetningsbestemte leje kunne vanskeligggre
vurderingen, da der var forskel i butikkernes sortiment og abningstider, og oplysningerne om de andre
lejemal derfor kun kunne tillaegges en beskeden betydning. Boligretten lagde derfor til grund, at de andre
lejemal ikke var fuldt ud sammenlignelige med det omtvistede lejemal. Da der ikke var fremlagt
oplysninger om andre lignende kiosker med samme sortiment og abningstider, blev bevisbyrden ikke
anset for at veere lgftet. Sagen blev indbragt for Landsretten og denne stadfaestede boligrettens resultat,
med den begrundelse, at det efter oplysningerne og boligrettens skgn, ikke kunne antages, at lejen
oversteg det lejedes vaerdi. Endvidere fastslog landsretten, at lejemal der var beliggende udenfor centeret,

ikke kunne sammenlignes med det omtvistede lejemal.

Der kan ud fra disse tre domme udledes, at der som udgangspunkt for et lejemal der er
beliggende i et center, gaelder searlige omstandigheder, da et center er specielt i henhold
til udbud af varer og forskellige butikker. Det kan dermed antages, at der for lejemal
beliggende i et center, vil vaere en hgjere leje end for lejemal der ikke er beliggende i et
center. Det kan derfor teenkes, at en sammenligning med lejemal beliggende udenfor et
center, er af mindre betydning, og at det kan veaere svert at finde lejemal der kan
sammenlignes, da lejemalet udover at skulle vaere beliggende i et center, endvidere skal
kunne sammenlignes i stgrrelse, varesortiment, beliggenhed og omsaetning.
Udgangspunktet synes herefter at vere, at et centerlejemal sdledes alene kan
sammenlignes med andre centerlejemal. Dette kan tages op til diskussion, da der i
TBB1999. 225V, blev antaget, at lejemal beliggende udenfor center ikke uden videre

kunne afskaeres som sammenligningsgrundlag.

TBB1999.225 V omhandlede, hvorvidt der skulle ske lejenedszttelse i to lejemal, der var beliggende i et
center i Ikast. Nogle af de paberdabte sammenligningslejemal var beliggende uden for centre, og boligretten

udtalte, at "Lejemalene er beliggende i et center, hvor der ikke er en lang raekke specialeforretninger,
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hvorfor sammenligning med lejemal bade i centre og uden for centre ikke pa forhand bgr afskaeres”.

Landsretten tiltradte Boligrettens resultat.

Da deri TBB1999.225 V blev lagt til grund, at sammenligning kunne ske med lejemal der
ikke var beliggende i et center, rejses spgrgsmalet om hvorvidt udgangspunktet, om at
centerlejemal kun kan blive sammenlignet med andre centerlejemal, stadig er geeldende.
Det kan teenkes, at da det er en nyere dom, og at det tillige er en landsretsdom, at det vil
veere den geeldende retspraksis. Preejudikatvaerdien til GD1993/28B og GD1996/24B
kan tages op til diskussion, da disse er boligretsafggrelser. Boligretsafggrelser vil som
udgangspunkt kun tilleegges en begraenset veerdi, medmindre der ikke findes afggrelser
afsagt af en hgjere instans. Da bade GD1996/25 @ og TBB1999.225 V er
landsretsafggrelser, vil de to boligretsafggrelser som udgangspunkt kun tilleegges en vis
betydning. Det kan dog ikke helt afvises, at boligretsafggrelserne ikke vil have en vis
veerdi, da det generelt er meget lidt retspraksis pa omradet, og ingen
Hgjesteretsafggrelser der behandler temaet. Selv om de ovenfor anfgrte afggrelser
behandlet det samme spgrgsmal, forela der en forskel i dommene, da der i henholdsvis
GD1996.25@, GD1996/24B og GD1993/28B var tale om kgbecentre der havde et stort
udvalg af specialbutikker. Lejemalene i TBB1999.225V, var derimod beliggende i et
center der ikke havde det store udvalg af specialebutikker, og det kan derfor antages, at

der ikke var lige stor gennemstrgmning af kunder som i de gvrige centre.

Det kan derfor udledes, at selv om udgangspunktet vil vaere at centerlejemal helst skal
sammenlignes med andre centerlejemadl, vil det vaere en konkret bedgmmelse hvorvidt
sammenligningslejemal der ikke er beliggende i et center, kan sammenlignes med det
pageeldende lejemal. Endvidere kan det have betydning, hvis centret adskiller sig fra
andre centre, for eksempel i henhold til udvalg af specialebutikker og
kundegennemstrgmning. Da retspraksis pa omradet er begraenset, og da det ikke findes
afggrelser som er afsagt efter 2000, ma det derfor konkluderes, at der ved centerlejemal
som udgangspunkt skal sammenlignes med centerlejemal, dog er det ikke ensbetydende
med, at sammenligningslejemal der er beliggende udenfor center, ikke kan have en
betydning for vurderingen. Dette vil bero pa en konkret bedgmmelse, herunder blandt
andet i forhold til centerets karakter, og om der i det pageeldende center findes lejemal

der kan sammenlignes med det omhandlede lejemal.
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2.5. Konklusion vedrgrende beliggenhed

[ kapitel 3 belyses det, hvorvidt lejemalets beliggenhed har en betydning ved
markedslejens fastsaettelse, samt hvilke krav der er til sammenligningslejemal
vedrgrende lejemalenes beliggenhed, herunder hvilken retning retstillingen har taget i
henhold til overgangen fra erhvervslejereguleringsloven til den geeldende

erhvervslejelov.

Udgangspunktet vedrgrende lejemalets beliggenhed, er at beliggenheden til lejemalet
har en central betydning ved fastsaettelsen af markedslejen.3? Dette synes at genspejle
sig i mange af de ovenstaende afggrelser. 1 U.1998.1262 @ blev der lagt til grund, at det
omtvistede lejemal havde en szrdeles god beliggenhed, da det var beliggende i et
omrade der ligger taet pa Strgget i Ksbenhavn. I TBB2005.42 V blev der lagt vaegt p3, at
det omhandlede lejemal ikke havde en lige god beliggenhed som nogle af
sammenligningslejemalene. Lejemalet var beliggende i en arkade, hvor det ikke var sa
mange kunder der passerede forbi, i modsatning til nogle af sammenligningslejemalene,
der var beliggende ud til gaden. Landsretten fandt pa dette grundlag det herefter ikke
for bevist, at den gaeldende leje var vaesentlig lavere end markedslejen.

Det kan derfor konkluderes, at beliggenheden har en betydning for markedslejens
fastsaettelse, herunder at en lejemalets beliggenhed kan vare en afggrende faktor for

lejens fastsaettelse.

Bade erhvervslejereguleringslovens § 3, stk.4 og erhvervslejelovens § 13, stk.1, anfarer,
at der ved fastsaettelse af lejemalets markedsleje31, skal tages hensyn til lejemalets
beliggenhed. Ved brug af sammenligningslejemal, er udgangspunktet, at
sammenligningslejemalet og det omtvistede lejemal skal have en sammenlignelig
beliggenhed.32 1 TBB1998.153 V blev et sammenligningslejemal ikke anset for at vaere
sammenlignelig, pa grund af at dette var beliggende pa 1. Sal og det omtvistede lejemal

var beliggende pa 5. Sal. [ En dom afsagt efter 2000, U.2002.628 V, blev der dog lagt til

30 Karin Laursen mf., Erhvervslejeloven med kommentarer,2014, side 156.
31 Tidligere "det lejedes vaerdi” ved vurderingen efter erhvervslejereguleringsloven.
32 Karin Laursen mf., Erhvervslejeloven med kommentarer,2014, side 157.
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grund, at et lejemal pa gadeplan godt kunne sammenlignes med det omhandlede lejemal,
der var beliggende pa 1. Sal. Endvidere synes retspraksis ikke at stille et krav, at
sammenligningslejemalet skal veere beliggende i samme gade som det omtvistede
lejemal, for at kunne bruges som sammenligningsgrundlag. Dette finder stgtte i
afggrelsen GD2003/22 B, der det bliver lagt til grund, at lejemal der ikke var beliggende
i samme gade som det omtvistede lejemal, godt kunne have en betydning for
vurderingen. Selv om der retspraksis afsagt fgr 2000 synes at laegge en gvre graense for
afstanden mellem byerne, bekraefter U.2010.2094 @, at sammenligning af lejemal i andre
byer end hvor det omtvistede lejemal er beliggende kan have en betydning for
vurderingen, dog vil et sammenligningslejemal der er beliggende i en naerliggende by,
veere det mest fordelagtige at bruge som grundlag for vurderingen. Der synes dog at
veere en vis forskel i retstilstanden fgr og efter erhvervslejelovens ikrafttraeden. Dette
kan begrundes i, at der i erhvervslejereguleringsloven § 3, stk.4., var indsat en
begraensning i bevisfgrelsen i form av at der ved sammenligning skulle fremlaegges bevis
for at den forlangende leje svarede til lejen for en "repraesentativ del af de lejemal i
kvarteret eller omradet”. Dette krav er ikke laenger geeldende i erhvervslejeloven.33 Det
kan efter en gennemgang af de ovenstaende domme derfor konkluderes, at det ikke
foreligger et klart krav om, at sammenligningslejemalet og det omtvistede lejemal skal
have en eksakt tilsvarende beliggenhed for at kunne sammenlignes, dog vil et lejemal
der er beliggende i det samme omrade som det omtvistede lejemal, danne det bedste
grundlag for vurderingen. Lejemalenes sammenlignelighed vil dog athaenge af en
konkret vurdering i den pagaldende sag, da lejemalene kan vaere sammenlignelige pa

andre punkter.

33 Bemarkninger til erhvervslejeloven, Folketingstidende 1999-2000, tilleeg A, side 996.
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Kap.3 Anvendelsens betydning for fastsattelse af markedsleje

Ved sammenligning af lejemal, skal der tages i betragtning, hvilken anvendelse lejemalet
har.34 Det skal endvidere tages i betragtning, hvis lejemalet har en speciel indretning,
der ggr den specielt egnet til for eksempel restaurantbrug.?> Lejemalets anvendelse og
eventuelt den specielle indretning, kan fgre til, at en sammenligning med lejemal der har
en anden anvendelse eller ikke har den samme indretning, vil vaere irrelevant for
vurderingen.3¢ Ved vurderingen af markedslejen, vil der som udgangspunkt vaere en

tendens til, at bruge lejemal der er indenfor den samme branche til sammenligning.37 38

3.1. krav om anvendelse til samme branche?

Ved vurderingen af markedsleje, skal der tages hensyn til hvilken anvendelse lejemalet
har, samt om lejemalet har en speciel indretning, som for eksempel
produktionslokaler.3? I det fglgende undersgges, hvorledes retsstillingen vedrgrende
lejemalets anvendelse forholdt sig henholdsvis fgr og efter erhvervslejelovens
ikrafttraeden, herunder hvorvidt der ved sammenligningslejemal foreligger et krav om
anvendelse til samme branche. Som udgangspunkt vil der dog ikke veere en forskel i
retstilstanden fgr og efter lovens ikrafttreeden, da det forhold som omfatter det lejedes
anvendelse i erhvervslejeloven, i vidt omfang svarer til det der var geldende i

erhvervslejereguleringsloven. 40

34 Karin Laursen mf., Erhvervslejeret, 2013, side 138.

35 Karin Laursen mf., Erhvervslejeret, 2013, side 138.

36 Karin Laursen mf., Erhvervslejeret, 2013, side 138.

37 Preben Bang Henriksen i TBB 2011.8: Lusk i lejefastsattelsen, side 2.

38 Karin Laursen mf., Erhvervslejeret, 2013, side 139.

39 Karin Laursen mf., Erhvervslejeloven med kommentarer,2014, side 158.

40 Bemeaerkninger til erhvervslejeloven, Folketingstidende 1999-2000, tilleeg A, side 996.
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3.1.1. Retstilstanden fgr ELL

Dommen U.1994.731/2 @ omhandlede en restaurant i Odense Centrum, hvor det i lejekontrakten var
anfgrt, at det lejede skulle benyttes til spisested. Lejekontrakten indeholdt oprindelig en bestemmelse om,
at anvendelsen af lejemalet var til salg af tgj, men denne blev @ndret efter aftale mellem parterne. Tvisten
vedrgrte, hvorvidt der skulle ske en lejenedsaettelse. Boligretten anfgrte, at der ikke var tilstreekkeligt
grundlag for at kunne vurdere lejens stgrrelse, da ingen af de paberdabte sammenligningslejemal, blev
benyttet til spisested. Boligrettens mindretal, en dommer, udtalte som modseetning, at "der findes at
foreligge et til butikslejemal svarende erhvervslejemal, som lejeren selv har indrettet til
restaurationsbrug, hvilket ikke kan medfgre, at der kraeves sammenligningslejemal, der specifikt er
karakteriseret ved at veere restaurationslejemal”. Landsretten udtalte, at det var uden betydning for
sagen, at den oprindelige lejekontrakt angik et butikslejemal der havde til formal at szlge tgj. Landsretten
tiltradte dermed boligrettens flertal, da der i vurderingsgrundlaget skulle tages udgangspunkt i lejemadl,

der blev benyttet til samme formal som det omtvistede lejemal pa sammenligningstidspunktet.

Det kan undres, hvorfor boligrettens mindretal udtalte, at der ved sammenligning ikke
var et krav, at der skulle ske sammenligning med lejemal der havde den samme
anvendelse. Denne dommer antog, at den oprindelige bestemmelse i lejekontrakten var
af betydning, og at der derfor ved sammenligning kunne bruges lejemal der havde en
anden anvendelse end hvad det omtvistede lejemal havde pa
sammenligningstidspunktet. Landsretten tiltradte derimod flertallets beslutning, og
lagde til grund, at sammenligning skulle ske pa grundlag af den geeldende anvendelse pa
sammenligningstidspunktet. Det kan derfor udledes, at der ved sammenligning,
foreligger et krav, at kun sammenligningslejemal der har den samme anvendelse som

det omtvistede lejemal har betydning for vurderingen.

I TBB1998.153 V, blev der lagt til grund, at nogle af de paberabte sammenligningslejemal ikke kunne
anvendes, da de havde en anden anvendelse end det omhandlede lejemal. Det omtvistede lejemals lokaler
blev anvendt som lager og systuer, og nogle var indrettet til kontor. I boligretten lagde to dommere til
grund, at der ikke kunne stilles krav om, at sammenligningslejemalene skulle vare loftslokaler og
benyttes til samme formal som sagsggtes lejemal. Disse fandt det herefter for bevist, at den geldende leje
var vaesentlig lavere end det lejedes veerdi. En af de voterende dommere fandt det derimod ikke bevist, at
den varslede leje var vaesentlig lavere end det lejedes vaerdi. Denne voterede lagde vaegt p4, at der ikke var
fremlagt oplysninger om sammenligningslejemal der kunne dokumentere, at den varslede leje var
tilsvarende lejen for lignende lejemal. Sagen blev indbragt til landsretten, der lagde til grund, at

bevisbyrden ikke var lgftet for, at lejen var veesentlig lavere end det lejedes vaerdi. Landsretten udtalte
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vedrgrende de paberabte sammenligningslejemal, at ” ingen af disse lejemal er imidlertid
produktionslejemal, og de 227m, som i lejemalet Sgndergade 45 anvendes til ” arkiv, lager, kontor m.v” er
beliggende pa 1. Sal og ma saledes formodes at kunne udnyttes effektivt i modsaetning til appellantens

lejemal, der er beliggende pa 5. Sal med skra vaegge”.

Der kan af TBB1998.153 V udledes, at der ved vurderingen, skal bruges
sammenligningslejemal, der har den samme anvendelse som det omtvistede lejemal.

[ dommen blev sammenligningslejemal der som modsatning til det omhandlede lejemal,
ikke var produktionslejemal, anset for at ikke kunne bruges som
sammenligningsgrundlag. Bade i U.1994.731/2@ og TBB1998.153 V blev der lagt til
grund, at sammenligningslejemalene skulle have den samme anvendelse som det
omtvistede lejemal. Det kan derfor undres, hvorfor der i TBB1998.282 @, blev lagt til
grund, at der kunne ske en sammenligning med lejemal der havde en anden anvendelse

end det omtvistede lejemal.

TBB1998.282 @ vedrgrte, hvorvidt lejen svarede til det lejedes veerdi i et lejemal, der blev benyttet som
bageri. Under sagen blev der paberadbt en reekke sammenligningslejemal, hvor en stor del af disse blev
anvendt til andre brancher end det omtvistede lejemal. Udlejer pastod, at der ved sammenligning skulle
anvendes lejemal der var indenfor den samme branche. Lejer gjorde henholdsvis gaeldende, at der ved
sammenligning skulle tages hensyn til andre typer lejemal, da et bageri ikke var sa specielt som for
eksempel en restaurant. Boligretten udtalte, at det efter en samlet vurdering var bevist, at lejen veesentlig
oversteg det lejedes vaerdi. Boligretten lagde vaegt pa, hvad lejen udgjorde for tilsvarende lejemal af
samme art i omradet.

Landsretten lagde til grund, at der ved vurdering af lejen skulle tages hensyn til den serlige indretning i
lejemalet, herunder produktionsfaciliteterne i keelderen. Endvidere blev der af Landsretten udtalt, at”
derimod findes navnte szrlige produktionsindretning ikke at kunne begrunde, at lejen for sa vidt angar
lejemalets salgs- og serveringslokale i stueplan fastseaettes til et andet niveau end lejeniveauet for

forretninger i andre brancher”.

TBB1998.282 @ abnet muligheden for, at der ved brug af sammenligningslejemal kunne
bruges sammenligningslejemal der havde en anden anvendelse end det omhandlede
lejemal. Dommen synes dog, at hentyde til, at der ved brug af sammenligningslejemal,
skulle leegges vaegt pa lejemalets eventuelle specielle indretninger. Landsretten udtalte,
at de lokaler i lejemalet der ikke havde en speciel indretning, godt kunne fastsaettes til
en leje tilsvarende andre sammenligningslejemal der havde en anden anvendelse end

det omtvistede lejemal. Selv om det i TBB1998.282 @ blev lagt til grund, at der kunne
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bruges sammenligningslejemal der havde en anden anvendelse i vurderingsgrundlaget,
kan det undres, hvorfor der i TBB1994.731/2@ og TBB1998.153 V blev antaget, at der
skulle tages udgangspunkt i sammenligningslejemal der havde den samme anvendelse,
som det omhandlede lejemal. Endvidere blev det i TBB1998.282 @, af Landsretten
udtalt, at ” den omstaendighed, at lejemalet har en indretning i form af
produktionsfaciliteter i keelderen medfgrer, at der ved sammenligning af lejen med lejen
for andre lejemal skal tages hensyn hertil, sdledes at det forhold, at lejen for de saerlig
indrettede lokaler er hgjere end i lejemal uden en sadan serlig indretning, ikke i sig selv
vil kunne begrunde en lejenedsattelse”. Dette tyder sdledes p4, at der skal tages hensyn
til, hvis lokalerne i lejemalet har en speciel indretning. 1 TBB1998.282 @ var lokalerne i
lejemalet fordelt sadan, at kaelderen indeholdt den specielle indretning, medens der i
butikslokalet ikke var nogle specielle forhold, der gjorde at denne del af lejemalet ikke
kunne sammenlignes med andre lejemal der ikke blev benyttet til det samme branche.
Det kan teenkes, at grundlaget for resultatet i dommerne, kan begrundes med, at der i
TBB1994.731/2@ var tale om en restaurant, og at der for denne type lejemal ikke kunne
bruges sammenligningslejemal der havde en anden anvendelse end det omtvistede
lejemal til brug for sammenligning. Dette kan finde grundlag i, at restauranter pa grund
af den seerlige indretning i form af kgkken, ikke kan sammenlignes med andre lejemal
der ikke har denne type indretning. Dog kan det undres, hvorfor der i TBB1998.282 ¢,
blev lagt til grund, at de lokaler der ikke havde en speciel indretning, kunne
sammenlignes med lejemal der havde en anden anvendelse end det omhandlede lejemal.
[ princippet kunne der ved bedgmmelsen i TBB1994.731/2(, sket en sammenligning
med lejemal der ikke havde den samme anvendelse, for de lokaler der ikke havde en
speciel indretning. Dog synes domstolene ikke at tage stilling til en eventuel opdeling af
lokalerne i TBB1994.731/2@, og det ma derfor indtil videre antages, at der for
restauranter gelder noget sarlig. Omvendt kan denne forskel dog ikke forklare hvorfor
der i TBB1998.153 V ikke kunne bruges sammenligningslejemal der havde en anden
anvendelse, da denne afggrelse omhandlede et helt andet lokale end restaurant eller
bageri. Det kan dog udledes, at der i TBB1998.153 V var tale om et lejemal der havde en
meget speciel indretning, saledes at det ikke kunne sammenlignes med andre lejemal.
Der blev blandt andet oplyst, at lokalerne havde steerkt skranende vaegge, og at
maskinerne af denne grund ikke kunne skubbes helt ind til vaeggen, sdledes at pladsen

ikke kunne udnyttes effektivt.
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Det kan efter en gennemgang af de ovenstaende afggrelser udledes, at der som
udgangspunkt ved vurdering skal bruges sammenligningslejemal der har den samme
anvendelse som det omtvistede lejemal i vurderingsgrundlaget. Dog er dette ikke
ensbetydende med, at andre lejemal er helt udelukket at bruge ved vurderingen, da der i
TBB1998.282 @, blev der lagt til grund, at der ved sammenligning ikke kunne udelukkes,
at lejemal der havde en anden anvendelse end det omhandlede lejemal, kunne have en
indflydelse pa vurderingen. Det kan derfor konkluderes, at der ved sammenligning, som
udgangspunkt skal bruges sammenligningslejemal der har den samme anvendelse som
det omtvistede lejemal, dog kan lejemal der ikke har en speciel indretning, godt
sammenlignes med lejemal der har en anden anvendelse end det omtvistede lejemal,

hvis de i gvrigt er sammenlignelige.

3.1.2. Retstilstanden efter ELL

[ det fglgende undersgges, hvorledes retstillingen er efter ikrafttreeden af

erhvervslejeloven.

TBB2005.42 V omhandlede, hvorvidt der skulle ske en lejeforhgjelse ved et lejemal, der blev anvendt som
bodega. Under sagen blev der femlagt en reekke sammenligningslejemal, herunder nogle tgjbutikker, en
sandwichbar og en kaffebar. Boligretten udtalte, at ” de af U paberabte lejemal..,.., og.., ikke er
sammenlignelige med L’s lejemal, da disse lejemal alle benyttes til tgjforretninger, medens L’s lejemal
indeholder en bodega og alene ma benyttes som sadan”. Sandwichbaren og kaffebaren kunne derimod
bruges som sammenligningslejemal, da de begge havde servering og sammenlignelige vilkar. Boligretten
fandt dermed, at bevisbyrden var lgftet for, at lejen var veesentlig lavere end markedslejen.

Landsretten tiltradte boligrettens afggrelse om at de tre tgjforretninger ikke kunne bruges som
sammenligningsgrundlag, samt at de to andre sammenligningslejemal blev benyttet inden for samme
branche, som L’s lejemal. Der blev derimod af landsretten lagt til grund, at et af
sammenligningslejemalene ikke kunne benyttes som sammenligningsgrundlag, da det ikke havde en
stgrrelse der var tilsvarende det omtvistede lejemal. Landsretten lagde derfor til grund, at det ikke fandtes

godtgjort, at lejen var veaesentlig lavere end markedslejen.

Det kan ud fra TBB2005.42 V udledes, at der ved sammenligning som udgangspunkt skal
bruges lejemal der har den samme anvendelse som det omtvistede lejemal. Der bliver i

TBB2005.42 V anfgrt, at de lejemal der kunne sammenlignes med bodegaen, var lejemal
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der var indenfor den sammen branche som det omhandlede lejemal, da de alle var
indenfor serveringsbranchen. TBB2005.42 V svarer til afggrelserne U.1994.731/20 og
TBB1998.153 V, hvor der blev lagt til grund, at det ved sammenligning skulle tages
udgangspunkt i lejemal der blev benyttet til samme formal som det omtvistede lejemal.
Bdde U.1994.731/20 og TBB2005.42 V omhandler lejemal der blev anvendt i
serveringsbranchen, og det kan derfor teenkes, at dette er grundlaget for, at der i
TBB1998.282 @, der omhandlede et bageri, blev lagt til grund, at der kunne bruges
sammenligningslejemal der havde en anden anvendelse. Dog var forholdet saledes, at
der skulle tages hensyn til den specielle indretning lejemalet havde i form af
produktionslokaler, men dette udelukkede dog ikke, at andre lejemal der havde en

anden anvendelse kunne indga i bedgmmelsen.

1GD2005/54 V, der omhandlede et fitnesscenter, blev der lagt til grund, at der ved sammenligning kunne
tages hensyn til lejen for nogle kontorlejemal. Boligretten udtalte, at ” der ved vurderingen af
markedslejen for det omhandlede lejemal kan tages et vist hensyn til den leje, der betales for de paberabte
lejemal, der benyttes til kontor, i det omfang disse lejemal i gvrigt har en sddan stgrrelse og indretning, at
de ville kunne anvendes som fitness-center”. Efter en samlet bedgmmelse, blev det lagt til grund, at lejen
for det pagaeldende lejemal var vaesentlig lavere end markedslejen. Landsretten tiltradte boligrettens

begrundelse og fastsatte lejen til samme stgrrelse som blev afsagt af boligretten.

Det kan af GD2005/54 V udledes, at lejemal der har en anden anvendelse end det
omtvistede lejemal, godt kan indga i sammenligningsgrundlaget. Det skal dog tages
hgjde for, at det var tale om et fitnesscenter, der som udgangspunkt kan anses for at kun
besta af et stort rum, uden nogen szerlig indretning, i modsaetning til restauranter, der
har en speciel indretning i form af kgkkenindretning eller som bageriet i TBB1998.282
@, der havde produktionsfaciliteter. Det kan derfor teenkes, at grundlaget for at der
netop i GD2005/54 V blev antaget, at kontorlokaler kunne sammenlignes med

fitnesscenteret var, at fitnesscenteret ikke havde en speciel indretning.

Dommen TBB2008.376 V omhandlede en restaurant i Aarhus, hvor udlejer kreevede en lejeforhgjelse. 2 af
boligrettens dommere udtalte, at ” det fremgar af lejekontraktens § 1, at det lejede skal anvendes som
cafeteria m.v. og ikke uden udlejers skriftlige samtykke anvendes til andet gjemed. Dette har
skgnsmanden tilsyneladende overset, da han har skaffet oplysninger om lejen for en raekke
tgjforretninger m.v.”. Disse to dommere fandt, at de paberabte sammenligningslejemal ikke kunne

anvendes som bevis i sagen, og at der dermed kun var 2 lejemal, der kunne tjene som
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sammenligningsgrundlag. De fandt det dermed ikke for tilstraekkeligt godtgjort, at lejen var veesentlig
lavere end markedslejen. Landsretten lagde vaegt pa, at der ikke var inddraget andre lejemal indenfor
samme branche, og at de to paberdbte sammenligningslejemal der var indenfor samme branche i gvrig
ikke kunne anvendes som sammenligningsgrundlag. Landsretten fandt det derfor ikke bevist, at lejen var

vaesentlig lavere end markedslejen.

Ud fra TBB2008.376V kan det udledes, at et lejemal, som udgangspunkt skal
sammenlignes med lejemal, der er indenfor den samme branche som det omtvistede
lejemal. Selv om der i sagen blev indbragt to lejemal der var indenfor samme branche,
var dette ikke nok til at bevise, at lejen var vaesentlig under markedslejen. Landsretten
udtalte, at ” lejemalet Café Faust, som ligger pa Aboulevarden, og den "bla paraply”, som
ligger i Frederiksgade, kan ikke sammenlignes med lejemalet i neervaerende sag”. Det
kan dermed udledes, at der ved vurdering skal frembringes sammenligningslejemal der
er indenfor den samme branche som det omtvistede lejemal, og at de i tilleeg skal kunne
sammenlignes i gvrigt. Ved vurderingen af markedslejen for restauranter, er der dog ved
senere retspraksis abnet muligheden for at kunne udvide sammenligningsgrundlaget til
at omfatte andre typer lejemal. Hidtil synes retspraksis at szette et krav, at disse type
lejemal skal sammenlignes med andre lejemal indenfor samme branche. Dette kan ses i

U.1994.731/2@, TBB2005.42 V og TBB2008.376 V.

1 T:BB2010.529 V, blev der lagt til grund, at der ved vurdering af markedslejen, kunne indga lejemal der
havde en anden anvendelse, end det omtvistede lejemal. Afggrelsen omhandlede den samme tvist mellem
de samme parter som i TBB2008.376 V, hvor det blev lagt til grund, at der ved sammenligning skulle
anvendes lejemal der var indenfor den samme branche. Under sagen blev flere lejemal besigtiget, hvor
nogle af lejemalene havde en anden anvendelse end til restaurantbrug. Lejer gjorde geldende, at der ved
beslutningsgrundlaget skulle ske sammenligning af lejemal, der blev anvendt til det samme formal som
det omhandlede lejemal. 2 af boligrettens dommere fandt, at det var godtgjort, at den geeldende leje var
vaesentlig lavere end markedslejen. Disse udtalte, at ” skensmanden findes ikke at vaere afskaret fra ogsa
at inddrage lejemal af anden karakter end lige netop restaurationslejemal”. To voterede fandt det derfor
bevist, at den davaerende leje var veesentlig lavere end markedslejen. En af de voterede lagde til grund, at
sammenligningslejemalene ikke var direkte sammenlignelige, og at det derfor ikke var tilstraekkelig
bevist, at lejen var veesentlig lavere end markedslejen.

Sagen blev indbragt til Landsretten, hvor det blev udtalt, at ” det tiltraedes, at oplysninger om lejen for
butikslejemal i omradet kan indga i en vurdering af markedslejen, der tager udgangspunkt i lejen for
restaurationslejemal i omradet”. Landsretten lagde herefter til grund, at der ved en vurdering af
markedslejen, godt kunne bruges oplysninger om lejen for andre butikslejemal i omradet. Landsretten

stadfaestede boligrettens afggrelse.
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Landsretten abnet i denne dom mulighed for, at kunne sammenligne restauranter med
andre typer lejemal, der indtil videre har varet udelukket, i henhold til U.1994.731 /20,
TBB2005.42 V og TBB2008.376 V. TBB2010.529 V strider dog imod TBB2008.376 V,
der begge handler om det samme lejemal, mellem de samme parter. Det kan undres,
hvorfor deri TBB2010.529 blev lagt til grund, at der godt kunne laegges vaegt pa lejen for
butikslejemal, da der i TBB2008.376 V blev lagt til grund, at bevisbyrden ikke var lgftet
pa grund af at der ikke var sammenlignelige lejemal indenfor den samme branchen. Dog
lagde landsretten til grund, at udgangspunktet for vurderingen skulle veere andre
restaurationslejemal, men at andre butikslejemal godt kunne have en betydning for
vurderingen. Indtil videre har udgangspunktet synes at veere, at der skal anvendes
sammenligningslejemal der er indenfor den samme branche, men det kan dog antages,
at ikke leenger veere geeldende, da TBB2010.529 V, laegger til grund, at der godt kan
sammenlignes med lejemal indenfor andre brancher. At sammenligningsgrundlaget ikke
er begraenset til sammenligningslejemal der har den samme anvendelse, kan ogsa ses i

dommen TBB2011.247 @.

TBB2011.247@ omhandlede en dagligvarebutik beliggende i Kristen Bernikows Gade, Kgbenhavn , hvor
udlejer varslede en markedslejeforhgjelse. U fremlagte en raekke sammenligningslejemal, der bade var
dagligvarebutikker og andre type lejemal, som tgjbutikker og spisesteder. L gjorde geldende, at der ved
sammenligning ikke kunne bruges andre typer lejemal, som blev anvendt til anden brug end
dagligvarebutik.

Boligretten lagde til grund, at der ikke fandtes grundlag til at antage, at lejemalet var sa specielt indrettet
med henblik pa den aftalte anvendelse, at det ikke kunne sammenlignes med andre typer lejemal.
Boligretten fandt herefter, at det omhandlede lejemal kunne sammenlignes med lejemal, der havde en
anden anvendelse, da de havde en lignende beliggenhed og stgrrelse, som det omtvistede lejemal.
Landsretten udtalte, at "hverken lejeaftalens bestemmelser eller lejemalets indretning til dagligvarebutik
indebaerer, at der ved vurdering af markedslejen ikke kan leegges vaegt pa sammenligning med lejemal, der
anvendes til andre formal, herunder navnlig butikslejemal”. Landsretten anfgrte tillige, at bestemmelsen i
Erhvervslejeloven § 13, ikke var til hinder for at der ved sammenligning kunne laegges veegt pa andre

lejemal, der ikke havde den samme anvendelse som det omhandlede lejemal.

Det kan efter TBB2011.247 @ udledes, at sammenligningsgrundlaget ikke lzenger er

begraenset til at omfatte lejemal, der anvendes til den samme branche.
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Der synes dog at veere en vis uenighed mellem afggrelserne, da der i TBB1994.731/24,
GD2005/13 Vog TBB2008.376 V blev antaget, at der ved beslutningsgrundlaget skulle
tages udgangspunkt i sammenligningslejemal der blev benyttet til samme anvendelse, i
modsaetning til TBB1998.282 @, GD2005/54 V, TBB2010.529 V og TBB2011.247 @, hvor
det blev lagt til grund, at der ved sammenligning godt kunne tages hensyn til lejemal der

havde en anden anvendelse end det omtvistede lejemal.

Det kan taenkes, at der ved lejemal som for eksempel restauranter og lignende gaelder
noget saerligt, da det er specielt ved disse type lejemal, at der bliver lagt til grund, at en
sammenligning er afgreenset til at omfatte lejemal der har samme anvendelse som det
omhandlede lejemal. Dette synspunkt kan finde stgtte i U.1994.731/2@, GD2005.13 V og
TBB2008.376 V, der alle omhandler henholdsvis restauranter og et bodega. Dog blev der
i TBB2010.529 V, der ogsa omhandlede en restaurant, lagt til grund, at der godt kunne
laegges vaegt pa andre typer af lejemal ved vurderingen af markedslejen. Endvidere blev
der i TBB1998.282 @ lagt til grund, at sammenligningslejemal der havde en anden
anvendelse godt kunne have en betydning for vurderingen, for den del af lejemalet der
ikke var specielt indrettet. Dog skulle der tages hensyn til de specielt indrettede lokaler i
lejemalet. Bade i GD2005/54 V og TBB2011.247 @ blev der lagt til grund, at der ved
sammenligning kunne tages hensyn til lejemal der havde en anden anvendelse.

Dommerne omhandlet henholdsvis et fitnesscenter og en dagligvarebutik.

Selv om nogle af de tidligere afggrelser har udelukket brugen af sammenligningslejemal
der havde en anden anvendelse end det omtvistede lejemal, kan det udledes, at lejemal
kan sammenlignes med sammenligningslejemal der ikke er i samme branche.

Dette finder stgtte i de nyeste landsretsafggrelser pa omradet, herunder TBB2010.529V
og TBB2011.247 @. Det kan derfor taenkes, at udgangspunktet for sammenligning er, at
sammenligningslejemal der har en anden anvendelse end det omhandlede lejemal godt
kan bruges i beslutningsgrundlaget. Dette er dog ikke ensbetydende med, at det ikke vil
veaere mest fordelagtig, at finde sammenligningsejendomme, der har den samme
anvendelse som det omhandlede lejemal, da udgangspunktet i erhvervslejeloven § 13, er
at der blandt andet skal tages hensyn til lokalernes anvendelse.

Det kan derfor konkluderes, at selv om retspraksis tidligere har haft en tendens til at

kreaeve, at sammenligningslejemalene skal have den samme anvendelse som det

38



omtvistede lejemal, kan der ved vurderingen ske en sammenligning med lejemal der har
en anden anvendelse end det omtvistede lejemal. Dog vil det bero pa en konkret

vurdering, herunder om lejemalene kan sammenlignes i gvrigt.

3.2. aftaler om specifik anvendelse af lejemalet

Ved bedgmmelsen af markedslejen efter erhvervslejeloven § 13, skal lejemalets vilkar
tages i betragtning. Vilkar, der specifik siger noget om lejemalets anvendelse er derfor et
af de kriterier, der skal tages hensyn til ved vurderingen af markedslejen. Ved indgaelse
af en erhvervslejeaftale, er der sa godt som altid et vilkar om det lejedes anvendelse i
lejekontrakten. Som udgangspunkt er det parternes aftale der er geeldende for
fastsaettelsen af lejen for det pageeldende lejeforhold, jf. Erhvervslejeloven § 9, stk.1.
Erhvervslejeaftalen er karakteriseret ved, at veere en individuel udformet aftale, der
genspejler parternes forudgaende forhandlinger fgr aftalens indgdelse.*! Da der ved
vurderingen af markedslejen skal tages hensyn til lejeaftalens vilkar, kan det teenkes, at
der foreligger et krav om, at sammenligningslejemalene skal have den samme

anvendelse som anfgrt i kontrakten.

[ det fglgende vil det undersgges, hvorvidt vilkar om specifik anvendelse af lejemalet har
en seregen betydning ved fastsaettelsen af markedslejen, eller om den aftalte
anvendelse i lejekontrakten ikke tillegges vaegt ved sammenligning af lejemal. Selve
anvendelsen kan siges at veare et vilkar i lejeaftalen, og det kan derfor stilles
spgrgsmalstegn ved, at der er en mulighed for at sammenligne lejemal der netop ikke
har det samme vilkar i aftalen. Hvis dette er tilfeeldet, kan det taenkes, at den geeldende
leje ikke kommer til at afspejle den korrekte markedsleje efter erhvervslejeloven § 13.
Hvis der ved sammenligning ikke bliver anvendt sammenligningslejemal der har den
samme anvendelse som det omtvistede lejemal, kan det teenkes, at det mest afggrende

for vurderingen dermed vil veere veere stgrrelse og beliggenhed.

41 Louise Faber, festskrift IT: Lejefastsaettelse og lejeregulering, "Lejevilkarenes
betydning for markedslejen”, side 179.
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3.2.1. Retstilstanden fgr ELL

[ flere af afggrelserne i ovenstaende afsnit, var der i lejekontrakten et vilkar, der

omhandlede lejemalets anvendelse.

1U.1994.731/2@, der omhandlede en restaurant, var der i lejekontrakten indsat en bestemmelse, at
lejemalet skulle benyttes til spisested, og at det ikke uden udlejers tilladelse matte anvendes til andet
formal. Ved vurderingen af lejemalets markedsleje, udtalte boligrettens flertal, at ” de af sagsggeren
forelagt sammenligningslejemal, hvoraf ingen er benyttet til spisesteder eller restaurant eller lignende,
ikke giver tilstraekkelig grundlag for at vurdere, om den geeldende leje vaesentlig overstiger det lejedes
veerdi”. Boligrettens mindretal udtalte, at da den oprindelige lejekontrakt indeholdt en bestemmelse om,
at lejemalet skulle benyttes til salg af tgj, og at lejeren selv havde indrettet lejemalet til restaurantbrug,
kunne det ikke forlanges, at sammenligningslejemalene skulle vare restauranter. Landsretten lagde dog
til grund, at den oprindelige aftale var uden betydning, og at det ved vurderingen skulle indga oplysninger
om sammenligningslejemal, der blev benyttet til samme formal som det omhandlede lejemal pa

sammenligningstidspunktet.

Efter U.1994.731/2@ kan det udledes, at det specifikke vilkar i aftalen der vedrgrer
lejemalets anvendelse, skal tilleegges betydning ved fastsaettelsen af det lejedes veaerdi. |
afggrelsen lagde landsretten til grund, at der ved sammenligning skulle indga
sammenligningslejemal, der var indenfor den samme branche som det omhandlede
lejemal pa sammenligningstidspunktet. Den oprindelige aftale om, at lejemalet skulle
anvendes til tgjbutik, havde derimod ingen betydning for vurderingen. Det skulle derfor
tilleegges betydning, hvilken tilladt anvendelse der var aftalt i lejekontrakten pa
sammenligningstidspunktet, i forhold til hvilke lejemal der kunne bruges som

sammenligningsgrundlag.

3.2.2 Retstilstanden efter ELL

I TBB2008.376 V, var der i lejekontrakten indsat en bestemmelse hvor det blev anfgrt, at "det lejede
anvendes som cafeteria- en restaurant, grillbar eller lignende, og ikke uden udlejers skriftlige samtykke
anvendes til andet”. Landsretten lagde vaegt p4, at der i lejekontrakten var indsat en bestemmelse der
angav lejemalets anvendelse, samt at skgnsmanden i sin erkleering havde gennemgaet en raekke lejemal,
som ikke blev anvendet til restaurant. Endvidere udtalte landsretten, at ” det fremgar ikke af erkleeringen,
at der er inddraget andre lejemal, der er udlejet til restauranter, i vurderingsgrundlaget”. Landsretten

lagde derfor til grund, at det ikke var godtgjort, at lejen var vaesentlig lavere end markedslejen.
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Bdde i U.1994.731/2@ og TBB2008.376 V blev der ved vurderingen lagt vaegt p3, at der i
kontrakten var indsat en bestemmelse, der vedrgrte lejemalets tilladte anvendelse. Der
blev endvidere i U.1994.731/2@ lagt til grund, at de anvendte sammenligningslejemal
der skulle indga i bedgmmelsen, skulle have den samme anvendelse som det

omhandlede lejemal.

1GD2012/26 V blev der lagt til grund, at den aftalte anvendelse var en del af aftalens vilkar, og dermed
skulle have indflydelse pa fastsaettelsen af markedslejen.I Lejeaftalen mellem parterne var det aftalt, at det
lejede alene matte benyttes til ” kontor og aktiviteter/vearested ”. Under sagen blev der fremlagt en raekke
sammenligningslejemal, hvoraf ingen blev anset for at veere direkte sammenlignelige, da de ikke havde
den samme anvendelse som det omtvistede lejemal. Landsretten udtalte, at ” ved bedgmmelsen skal der
blandt andet tages hensyn til de vilkar, der er geeldende for lejeforholdet. I denne sag skal vurderingen
ske blandt andet under hensyn til, at der i lejekontrakten er en bestemmelse, hvorefter det lejede alene ma
anvendes til kontor og aktiviteter/vaerested for P eller lignende. ”. Pa baggrund af at der ikke var fremlagt
oplysninger vedrgrende sammenligningslejemal der havde den samme anvendelse som det omtvistede
lejemal, lagde landsretten til grund, at det ikke var godtgjort, at lejen var vaesentlig lavere end

markedslejen.

Det kan af de ovenstdende domme udledes, at et vilkar i lejeaftalen der vedrgrer
lejemalets tilladte anvendelse vil have en betydning for vurderingen. I GD2012/26 V
blev der direkte udtalt af landsretten, at de vilkar der er geeldende i lejekontrakten, skal
tages i betragtning ved vurderingen. Det kan derfor udledes, at hvis der er en
bestemmelse i lejeaftalen vedrgrende lejemalets anvendelse, skal der ved
sammenligning fremlaegges oplysninger vedrgrende sammenligningslejemal, der har

den samme anvendelse som anfgrt i lejekontrakten til det omtvistede lejemal.

Det kan derfor stilles spgrgsmal tegn ved at der i TBB2010.529 V, blev lagt til grund, at andre lejemal med
en anden anvendelse godt kunne indga i bedgmmelsen. TBB2010.529 V vedrgrer det samme lejemal som i
TBB2008.376 V, hvor det blev lagt til grund, at sammenligningslejemal skulle have den samme anvendelse
som det omtvistede lejemal, for at kunne have betydning for vurderingen. Sagen blev herefter indbragt
igen efter en ny varsling om lejeforhgjelse fra udlejer, og under sagen blev der foretaget en ny vurdering
fra en skgnsmand. To af dommerne i boligretten lagde til grund, at den geeldende leje var vaesentlig lavere
end markedslejen. Disse to voterede udtalte tillige, at ” skgnsmanden findes ikke at veere afskaret fra ogsa
at inddrage lejemal af anden karakter end lige netop restaurantionslejemal”. Sagen blev indbragt for
landsretten, der udtalte, at ” det tiltreedes, at oplysninger om lejen for butikslejemal i omradet kan indga i

en vurdering af markedslejen, der tager udgangspunkt i lejen for restaurantionslejemal i omradet”.
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Det kan undres, hvorfor der i TBB2010.529 V, blev lagt til grund, at lejemal der havde en
anden anvendelse godt kunne indga i vurderingen. Som udgangspunkt skal det efter
erhvervslejeloven § 13 tages hensyn til de vilkar der er i lejekontrakten. Det kan derfor
teenkes, at hvis der ved vurderingen ikke bliver lagt vaegt pa vilkar der vedrgrer
lejemalets anvendelse, vil grundlaget for den fastsatte markedsleje ikke afspejle den
"korrekte markedsleje” ud fra kriterierne i erhvervslejeloven § 13. Hvis det som i
TBB2010.529 V kan laegges vaegt pa sammenligningslejemal der har en anden
anvendelse end det som er bestemt i lejekontrakten, kan det taenkes, at
vurderingsgrundlaget ikke bliver rigtig, da der som udgangspunkt kun vil blive lagt vaegt
pa de andre Kriterier, herunder beliggenhed og stgrrelse. Dog vil det vaere op til

domstolene at afggre, hvilke momenter de vil tillaeegge betydning ved vurderingen.

Ligeledes blev der i TBB2011.247 @, lagt til grund, at lejeaftalens bestemmelser vedrgrende et lejemal der
blev anvendt som supermarked, ikke var sa specielle, at der ikke kunne foretages sammenligning med
lejemal, der havde en anden anvendelse end det omtvistede lejemal. I lejekontrakten var der indsat en
bestemmelse, hvor det fremgik, at lokalerne skulle benyttes til “selvbetjeningsdetailhandel med fgde-og
/eller kolonialvarer og/eller daglige forbrugsvarer samt non-food”, og ikke uden ejerens skriftlige
tilladelse matte benyttes til andet formal. Boligretten lagde til grund, at det ikke kunne antages, at
lejemalet var sa specielt indrettet med henblik pa den tilladte anvendelse, at det ikke i henseende til
lejefastsaettelsen kunne sammenlignes med lejemal, der havde en anden anvendelse. Landsretten udtalte,
at "hverken lejeaftalens bestemmelse eller lejemalets indretning til dagligvarebutik indebzerer, at
lejemalet kan anses for at vaere indgaet pa sa specielle vilkar eller indrettet pa en sa speciel made, at der
ved vurdering af markedslejen ikke kan laegges vaegt pa sammenligning med lejemal, der anvendes til

andre formal, herunder navnlig butikslejemal”.

Det kan af TBB2011.247 @ udledes, at det uanset vilkaret om lejemalets anvendelse i
lejekontrakten, kan ske en sammenligning med lejemal der har en anden anvendelse.
Der blev dog antaget, at der navnlig skulle vaere andre butikslejemal der blev anvendt i
vurderingen. Det kan derfor antages, at et supermarked i sig selv ikke kan anses for at
vaere sa specielt, at selv om der i lejekontrakten er indsat bestemmelse herom, ikke kan
fare til, at der ved sammenligning kun kan bruges lejemal der har den eksakt samme
anvendelse. Bade TBB2010.529 V og TBB2011.247 @ stgtter op om, at der ved vurdering
af markedslejen, ikke er et krav, om at der ved brug af sammenligning, skal bruges
lejemal der har den samme anvendelse, selv om der i lejekontrakten netop er indsat en

bestemmelse om lejemalets tilladte anvendelse. | TBB.2011.247 @, blev der tillige af
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landsretten anfgrt, at ” bestemmelsen i erhvervslejeloven § 13, stk.1, hvorefter
markedslejen fastsattes blandt andet under hensyntagen til lokalernes "anvendelse”,
findes saledes ikke at fgre til, at lejefastsaettelsen for det omtvistede lejemal alene kan
ske pa baggrund af en sammenligning med andre dagligvarebutikker”.

Efter en gennemgang af de ovenstdende domme, kan det konkluderes, at det godt kan
leegges vaegt pa sammenligningslejemal der har en anden anvendelse, end det
omtvistede lejemal, dog vil det veere en konkret vurdering i den pageeldende sag,
herunder om lejemalet har en speciel indretning, der ggr at en sammenligning med

lejemal der har en anden anvendelse vil veere udelukket.
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Kap.4

4.1. Konklusion

[ projektet belyses retstillingen vedrgrende markedslejens fastsaettelse, herunder
hvorledes retspraksis forholder sig vedrgrende brugen af sammenligningslejemal med
hensyn til lejemalets beliggenhed og anvendelse. Udgangspunktet vedrgrende
markedslejens fastsaettelse er, at der ved vurdering blandt andet skal tages hensyn til
lejemalets beliggenhed, anvendelse og vilkar, jf. Erhvervslejeloven § 13, stk.1. 1
modsatning til den tidligere gaeldendende erhvervslejereguleringslov, er der i
erhvervslejeloven ikke laenger et krav, at den forlangende leje skal svare til en

"repraesentativ del af de lejemal i kvarteret eller omradet”.

Ved brug af sammenligningslejemal, skal lejemalet som udgangspunkt kunne
sammenlignes med det omtvistede lejemal blandt andet i henhold til lejemalets
beliggenhed og anvendelse.*? Det kan vurderes, hvorvidt lejemalets beliggenhed i
bygningen kan have en saregen indflydelse pa, hvorvidt sammenligningslejemalet kan
bruges til grundlag for fastseettelsen af markedslejen. Ud fra I TBB1998.153 V, blev det
lagt til grund, at et sammenligningslejemal der var beliggende pa 1. sal ikke kunne
bruges til sammenligning med det omhandlede lejemal, der var beliggende pa 5. sal. I
U.2002.628 V, blev der derimod lagt til grund, at det omtvistede lejemal, der var
beliggende pa 1. sal, godt kunne sammenlignes med lejemal der var beliggende pa
gadeplan. Da U.2002.628 V er en nyere afsagt dom, kan det konkluderes, at et
sammenligningslejemal godt kan indga i vurderingen, selv om det er beliggende i en

anden etage, end det omhandlede lejemal.

Det kan endvidere vurderes, hvorvidt der foreligger et krav, at sammenligningslejemalet
skal vaere beliggende i den samme gade som det omtvistede lejemal.

1 GD1996/44B, blev det af boligretten lagt til grund, at sammenligningslejemal der var
placeret udenfor gagadearealet, ikke kunne sammenlignes med det omtvistede lejemal.
TBB1999.242 V var de lejemal der blev anset for at vaere sammenlignelige med det
omhandlede lejemal, beliggende i den samme gade og en gade der 1d i neerheden af det

omtvistede lejemal. | en dom afsagt efter erhvervslejelovens ikrafttraeden, GD2003.22 B,
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blev der af boligretten lagt til grund, at andre sammenligningslejemal der ikke var
beliggende umiddelbart i det samme omrade som det omtvistede lejemal, godt kunne
indga i vurderingen. Retsstillingen fgr 2000 synes at vaere, at sammenligningslejemalene
skal vaere beliggende i nzerheden af det omtvistede lejemal, dog abnet GD2003.22 B
muligheden for, at der ved sammenligning, godt kunne tages hensyn til andre lejemal
der ikke umiddelbart havde den helt samme beliggenhed som det omtvistede lejemal.
Vedrgrende retsstillingen i forhold til lejemal der er beliggende i forskellige byer, kan
det udledes, at der ved sammenligning, i et vist omfang kan anvendes
sammenligningslejemal der er beliggende i andre byer end det omhandlede lejemal. Dog
synes bade U.1997.1391 V og TBB1999.225 V, at satte en vis begransning, for hvor
langt vaek sammenligningslejemalet kan veere fra det omtvistede lejemal. 1U.2010.2094
@ blev der dog lagt til grund, at sammenligningslejemal der var beliggende i andre byer
godt kunne have en betydning for markedslejens fastsaettelse. Det kan derfor
konkluderes, at lejemal beliggende i andre byer end hvor det omtvistede lejemal er
beliggende, godt kan tages med i vurderingen, dog vil det som udgangspunkt vaere bedst
at bruge sammenligningslejemal der er beliggende i naerliggende byer.

Med henhold til lejemal beliggende i centre, synes retsstillingen at veere uklar, da det for
det fgrste ikke findes nogle afggrelser afsagt efter 2000, samt at der samlet set ikke
findes mange afggrelser pa omradet. Det kan dog udledes, at det som udgangspunkt ved
centerlejemal er geeldende, at der skal sammenlignes med andre lejemal der er
beliggende i et center, dog vil dette vaere en konkret vurdering, i forhold til blandt andet
centerets karakter. At et centerlejemal ikke udelukkende kan sammenlignes med andre
centerlejemal, finder stgtte i TBB1999.225 V, hvor det blev lagt til grund, at lejemal der

ikke var beliggende i centre ikke pa forhand burde afskeeres for vurderingen.

Vedrgrende lejemalets anvendelse, har domstolene haft en tydelig tendens til, at kun
anvende sammenligningslejemal, der har haft den samme anvendelse som det
omtvistede lejemal. Dette kan ses i U.1994.731/2@ og TBB1998.153 V, hvor der i begge
afggrelser, blev lagt til grund, at sammenligningslejemal der ikke havde den samme
anvendelse som det omtvistede lejemal, ikke kunne bruges som grundlag for
vurderingen. | TBB1998.282 @, blev der derimod lagt til grund, at for sa vidt angik
lejemalets lokaler der ikke havde en speciel indretning, kunne disse godt sammenlignes

med lejemal indenfor en anden branche. Det kan derfor udledes, at retsstillingen far
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2000 var, at udgangspunktet var at sammenligningslejemal skulle vaere indenfor den
samme branche, dog kunne der ved lejemal der ikke havde en speciel indretning,
sammenlignes med lejemal der havde en anden anvendelse. Dog synes retspraksis at ga i
en anden retning, da der i TBB2010.529 V, blev lagt til grund, at lejemal der havde en
anden anvendelse kunne indga i vurderingen. Afggrelsen omhandler den samme tvist
mellem de samme parter som i TBB2008.376 V, der landsretten lagde til grund, at
sammenligningslejemal der ikke var indenfor samme branche var uden betydning for
vurderingen. Endvidere blev der bade i GD2005/54 V og TBB2011.247 @ lagt til grund,
at sammenligningslejemal der var indenfor en anden branche godt kunne bruges som
sammenligningsgrundlag. Ved vurderingen om et vilkar i lejeaftalen der omfatter
lejemalets tilladte anvendelse, kan have indflydelse pa hvilke sammenligningslejemal
der kan danne grundlag for vurderingen, synes retspraksis at ga i retningen af, at der
ved vurderingen skal sammenlignes med lejemal der har den samme anvendelse, som
anfgrt i lejekontrakten. Dette kan ses bade i U.1994.731/2@, TBB2008.376 V og
GD2012/26 V, hvor der bliver lagt vaegt pa den tilladte anvendelse som anfgrt i
lejekontrakten. Dog kan der bade af TBB2010.529 V og TBB2011.247 @ udledes, at det
trods lejekontraktens bestemmelse om lejemalets anvendelse, godt kan ske en

sammenligning med lejemal der har en anvendelse.

Det kan derfor konkluderes, at retspraksis efter 2000 har vaeret mere tilbgjelig til at
abne mulighederne for parternes bevisfgrelse, noget der passer sammen med
erhvervslejelovens § 13 praecisering af den frie bevisbedgmmelse. Endvidere kan det
konkluderes, at der vedrgrende sammenligning af lejemal har blevet udviklet en stgrre
tilbgjelighed til, at ikke udelukke sammenligningslejemal pa grund af en anderledes
beliggenhed eller anvendelse end det omtvistede lejemal. Det kan derfor konkluderes
med, at lejemal med en anden anvendelse eller beliggenhed end det omtvistede lejemal
godt kan anvendes i vurderingen, dog vil dette vaere en konkret vurdering i den

pageeldende sag.
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4.2. English summary

The main purpose of this project is to investigate how the value of commercial leasing is
valued. In todays society there are a lot of properties being leased, and a big part of
those properties are for commercial use. The legal position that applies between the
parties of the appointment, is that the rent for the property as a starting point depends

on the agreement between the parties.

One of the parties can however demand to get the rent valued, after the Danish law
about commercial leasehold. If one of the parties do so, the current rent of the lease will
get compared to the market rent. If the market rent is substantial higher or lower then
the current lease, the part can demand the current rent to get regulated to the market
rent. To evaluate the market rent for the main property, there is often used other
properties, that get compared to the main property. In this evaluation, there are some
criteria’s that are supposed to be taking into account. These criteria’s includes the size of
the property and the property’s location, application, the agreement conditions, the
maintenance and equipment. In this project the main focus will lie on the location and
application of the property, and how these criteria’s affects the use of comparison

properties.

The first chapter outlines the current regulation about the regulation of the market rent.
The projects chapter two and three contains an analysis of how the jurisprudence has
evolved between the former and the current commercial leasing law, and when a
property can be used for comparison to evaluate the market rent for the current lease.
In Chapter five, there is a conclusion, which contains the most important aspects that

has been discussed earlier in the project.
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* Louise Faber, festskrift IT: Lejefastsaettelse og lejeregulering, "Lejevilkarenes
betydning for markedslejen”, 2011.

* Niels Gangsted-Rasmussen mf,, Erhvervslejemal, Karnov Group Denmark A/S,
8.udgave, 2015.

* Niels Gangsted Rasmussen, U.2004B.397, "grundlaget for
markedslejefastsaettelse”, 2004.

* Niels Gangsted Rasmussen, TBB2011.121, "markedsleje til tiltreengt
hovedeftersyn”, 2011.

* Preben Bang Henriksen, TBB2011.8, "lusk i lejefastsaettelsen”, 2011.

* Preben bang Henriksen mf., Erhvervslejemal, Juridisk Kursuscenters Forlag, 3.
Udgave, 2008.

* Jakob Juul- Sandberg, Det lejedes veerdi, Karnov Group Denmark A/S, 3. Udgave,
2014.

4.3.2. Love og bemaerkninger

* Bemerkninger til erhvervslejeloven, Folketingstidende 1999-2000, tillaeg A.

* Lov om leje af erhvervslokaler mv., Lovbekendtggrelse nr.1714 af 2010-12-16.

* Lovom lejeregulering i erhvervslokaler m.v., lovbekendtggrelse nr. 648 af 1995-
07-25 (ophaevet fra den 01.01.2000).

* Retsplejeloven, lovbekendtggrelse nr.1255 af 2015-11-16.
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4.3.3. Domme

4.3.3.1. Domme afsagt fgr ELL

* (GD1993/28B

e U.1994.731/20
* (GD1996/24B

* GD1996/250

* (GD1996/44B

* U.1997.1391V
e TBB1998.153V
* TBB1998.282¢
* U.1998.12620
¢ TBB1999.50V

e TBB1999.225V
e TBB1999.242V

4.3.3.2. Domme afsagt efter ELL

« U.2002.628V
« GD2003/22B
« TBB2005.42V
« GD2005/54V
« TBB2008.376V
« T:BB2010.529V
e U.2010.20940
« TBB2011.2470
« GD2012/26V



