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.L.D. 25, maj 1994 i anke 9. afd. nr, B-1558-93
(Kjeer, C. Levy, Hang Martin Mikkelsen (kst.)),

Restaurant ' ApS (adv. Jan Moosmand, Odense)
mod
P Invest fadv. Uwe Teichert, Odense).

Leje for restanrant ikke nedsat. Tkke sammenligningslejemdl
om virksomheder af santme art.

Landsretten {andt, at det ved fasiseetielsen af lejen métte tages 1 be-

tragining, at et restaurationsiejemal kunne vanskeliggare udlejning

af andre lokaler 1 ejendommen til den leje, der ellers kunne opnés.

Der var tkke oplysninger om sammenligningslejemal af samme art,

Lejen ikke nedsat. [1]

Afsagen fremgik, at en lejer, der drev restauration | Odenses centrum,
gnskede lejenedsmitelse. Holge den oprindelige lejekontrakt skulle de
132 m? erhvervslokaler benyties til salg at herre- og damets], og de
métte iklke uden udlejerens skrifilige tlladelse benyttes tit andet formdl,
Lejemélet pAbegyndtes 1. april 1989, Kontrakien indeholdt vet for leje-
ren til fremleje op afstielse af det lejede til en tilsvarende anvendelse,
dog siledes at der for udlejeren var aftalt en genforhandlingsret med
hensyn til lejens
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sterrelse, uopsigelighed og retten til at regplere depositum, Den aftalte
Arlige leje belpb sig i1 156.000 kr. Bt halvt dr senere henvendte lejerne
sig tit ejendommens administrator med ensker om, at det fra det lejede
biev muligt at drive spisested. Det var meningen at holde dbent fra k1,
12 il kl. 24 seks dage om ugen, Det anfortes, at det var nedvendigt
med wndringer af lokalerne, og man foreslog, at VVS- og el-installa-
tionerne af udlejeren finansieredes ved optagelse af ln i ejendommer,
som skulle tages | betragtning ved fastswttelsen af huslejen. Der skulle
instafleres udsugning af lokalerne efter myndighedspabud, ligesom
man agtede at Legge klinker pa gulvet § spiselokalet. Efter at forhand-
lingerne var tilendebragt, blev der indghet en ny lejekontrakt i
november mined 1989, Af denne fremgik, at lejemdlet tog sin begyn-
delse den 15. januar 1991, at det omfatiede 139,5 m? erhvervslokaler,
beliggende i stueplan, at det lejede af lejeren skulle benyttes til spise-
sted, og ikke uden udiejerens skriftlige tilladelse matte benyttes til andre
formél. Der titlagdes lejeren fremlejeret samt afstdelsesret, dog med
en genforhandlingsklausul for vdlejeren. Den &rlige leje aftaltes til
209.250 kr., og det attaltes, at der ved kontraktens underskrift stilledes
en bankgaranti pa kr, 78.000. T 1990 blev lejen reguleret, & den fast-
sattes ti} 1622 kr. pr. m*,

Lejeren og udlejeren dokumenterede under domsforhandlingen
forretringslejemal i forskellige brancher i samme gade, og de blev
besigtiget af boligretten. Kun to af de seks lejemdl, udlejeren dokumen-
terede, var restaurationer.

I boligrettens dom anfertes yderligere:

Under sagen er afgivet forklaring af vidnet direktor og anparthaver
i det sagsegende sclskab D, der bla. har forklaret, at baggrunden for
overgang fra drift af tajforretning i de omtvistede lekaler til drift af et
spisested, var den, at tejforremingens omszining ikke var titfredsstil-
lende.

Sagsegeren (lejerenjhar yderligere bl.a. anfart, at det er erhvervsle-
jereguleringstoven af 21, dscember 1988, der skal finde anvendelse,
idet sagen er anlagt far ikrafttreedelsen af den seneste wndring af er-
hvervsicjereguleringsloven, Ved vurdermgen af det lejedes veerd: skal
der herefter i medfer af nmvnte lovs § 3, stk. 2, bortses fra lejerens
forbedringer. Det er uomtvistet, at de sammenligningslejeméal, der
kemimer pa tale, skal vurderes ud fra lejeniveavet pr. 1. juli 1991,
Sagsegeren har bl.a, pipeget, at det af ham dokumenterede erbvervslie-

jemél 1 - - -gade {en herrebekledningsforretning) den nwvnte dato
havde en drlig kvadratmeterleje for primeere salgsarealer 1 stucetagen
pa 4359 kr., og intet var til hinder for, at ogsd disse fokaler, der er nabo-
lejemal til sapsegerens, vil kunne anvendes som spisested. Endviders
er henvist til, at de gvrige sammenligningsleiemal har en for bedom-
melsen af sagsagerens leje samumenlignelig beliggenhed og karakter,
selv om der ikke er tale om egentlige spisesteder, og det bemerkes, at
lejen i disse lejemal alle er pd vassentligt under 840 kr. pr. kvadratmeter
arealer. Sammenligningsiejemélet i - - - pé& 840 kr. pr. kvadratmeter
ligger 1 den absolutie top, men denne forretning har ogsé en bedre be-
liggenhed pa »Gigadenw og bag en stor parkeringspiads. Den nedlagte
pstand vil for sagsegeren medfare, at den nuverende kvadratmeterleje
pé Arligt 1622 kr. nedsettes til 686 kr., men hertil skal legges et for-
rentningsbeleb af de forbedringer, som sagsegeren har gennemfart,
shledes at et rimeligt lejeniveau i dag vil veere ca. 850 kr, Sagsegeren
har afvist de af sagsegte anforte sammenligningslejemil som vaerende
relevante, bl.a. med henvisning til, at disse lejere ikke har foretaget
forbedringer som sagsegeren | den foreliggende sag, at der foreligger
lejerndl med angivelse af lefenivean, der er yngre end et &r fra skeerings-
dagen 1 nmrvaerende sag, at lokaler har stiiet tomme 1 over et 4r, samt
at disse andre lejemél bla. adskiller sig fra det foreliggende med en
viesentlig bedre beliggenhed. Vedrerende sammenligningsiejemélene
i---gerdet sig her swrligt geldende, at beliggenheden er veesentlig
forskellig fra sagsegerens lokaler,

Sagswegie (udlejerenhar bl.a. yderligere anfert, at de af sapsogeren
foreviste sammenligningsiejemal ikke kan anses for dokumenterede,
dader ikke forelipger lejekontrakrer eller andet, og at de ikke er restau-
rationsleiemal elier lignende, hvorfor de allerede af denne sidstnavnte
grund {kke kan give indtryk af lejens niveau. Sagsegte har som udiejer
taget en slags risikopramie i form af en hgjere leje, nér han er glet
med til, at det lejede mndrer brug 6l restaurationsvirksombed fra hidtil
at veere anvendt som detaitforreming med hande! af tg} inden for normal
forretningsiid, Det er en aimindelig erfaring, at en udlejer har mere
besvar med at Jeie andre lokater ud i en ¢jendom, hvor der drives re-
stanrationsvirksomhed, Hertil kommer, at sifremt sammenlignelighed
skal kunne opnas med de forelagte lejemndl, er det et ufravigeligt ud-
gangspurnkt, at der skal ske en opdeling af lejen pd lejemélet, Dete har
sagsogeren ikke foretaget, Sagsegerens lejemal bestdr ud aver af det
rene restaurationsiokale af kalkken og andre baglokaler. Heller ikke
for s& vidt angdr beliggenhed og sterrelse har sagsageren praesteret
nogen form for sammenlignitg. Tvartimod er der gennem de af
sagsegle anforte sammenligningslejemal fort bevis for, at den hos
sagsogeren afkrevede leje iklee vesentligt overstiger det lejedes vierdl,
idet lejemalene - heriblandt restaurationslejema! - betales med en arlig
fgje ph 1500 kr. eller mere pr. kvadratmeter. Vedrarende de af sagse-
geren gennemforte forbedringer har sagsagie bemerker, al der tkke
foreligger relevante forbedringer f.eks. for
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sé vidt angdr toiletternes indretning, der netop er il brug for restaura-
tionskunder, etablering af fliser i kekkenregionen, ligesom udsugningen
i kekkenet ingen interesse har for udlejeren, der kan vaere henvist €l
at udleje til andet formal. Ogsé el-installationerne har veeret serhgt
pakrievet pé grund af den ndrede brug til restaurationsvirksomhed.
Der er saledes tale om indretningsudgifter, der alene tjener sagsogerens
interesser.

Boligretten skal adtaile:
To af rettens medlemmer udtaler:

Det laegges 1 grund, at det lejede benyites il spistested med hertil
svarende normale dbningstider, og at de af sagsegeren forelagte sam-
menligningslejemal, hvoraf ingen er benyttet til spisesteder eller restau-
rant eiler lignende, ikke giver elsurmkkeligt grandlag for at vurdere,
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om den geeldende leje veesentligt oversiiger det lejedes veerdi, Disse
medlemmer finder herefter, at sagsegte bar frifindes.

Et af rettens medlemmer udtater:

Der findes at foreligge et ul butikslejemal svarende erhvervsiejemal,
som lejeren selv har indreftet til restaurationsbrag, hvilket ikke kan
medfore, at der kreves sammenligningsiejemal, der specifikt er karak-
reriseret ved at vaere restaurationslejeméal. Hertil kommer, at udlejeren
i henhold til kontrakten kan kreeve retablering ved lejemélets fraflyt-
ning.

Der afsiges dom i overensstemmelse med sternmeflertallet,

Gstre Landsrets dom.

Odense Boligrets dom af 25, maj 1993 - - - er anket af Restaurant

F, Odense, med pastand som for byretten sdlydende:

1. Indsteevate, P Invest, tilpligtes at ancrkende, at husleje for de af
appelanten lejede erhvervslokaler beliggende - - -gade, Odense
C, med virkning fra den 1, juli 1991 udgaer 95.700 kx. excl. moms,
subsidiart et af retten [astsat hajere beleb, men lavere end den
nuverende leje.

2. Endvidere pastds indstzvnte tilpligtet at tilbagebetale for meget
erlagt husleje for hele perioden efter den 1. juli 1991 med for-
skellen meilem den betalte leje og den leje, som retten fastsetler,

3 Endvidere pastis tilbagebetalingsbelobet forrentet med sedvanlig
procesrente fra tidspunkterne for betaling af de enkelie lejebeiab,
dog tidligst fra sagens anleg, til beraling sker.

4. Endelig pistas en af appellanten stillet bankgaranti pd 78.000
kr. udleveret mod samtidig aflevering af en garani pé lignende
vilkar, men pé et belab, der maksimalt andrager 6 maneders
husieje, ikke over 78.000 kr. beregnet efter den leje, som retten
fastsatter,

Indstzevnte har pastiet stadfsielse,

Under ankesagen har indstzvnie fremlagt en skrivelse af 23, may
1990 fra en lejer 1 ejendommen, som ophaver et lejemil om Jokaler
til - - - klinik. Ophzvelsen blev begrundet med de steigener og lugige-
ner, der forekom i ejendommen cfter indretning og drift af appeliantens
restaurant i underctagen.

Appelianten har fremiagt et udsnit af kortet over Odense midtby,
Parterne er enige om, at der i omridet drives flere restauranter fra lejede
lokaler, om hvilke det imidiertid efter appellantens oplysninger ikke
har veeret muligt at skaffe det til sammenligning med det i sagen om-
handlede lejemal fornedne materiale,

Parterne har i landsretten procederet i det veesentlige som i dommen
gengivet,

Landsretiens bemserkninger:

Efter indholdet af parternes § november 1989 indgéede lejekonirakt er
det uden betydning for sagen, &t aftalen oprindelig angik et butiksleje-
mal 1l brug ved salg af'1gj.

Landsretten finder ikke at kunne bortse fra det af indsteevnte anfarte,
hvorelter det ved lejefastsaettelsen mé tages | betragining, at et restau-
rationsieierndl kan vanskeliggere udlejning af andre lokaler i ejendom-
men ti! den leje, som ellers kunne opnés.

1 bedemmelsesgrundlaget mé derfor ud over de fremlagte oplysninger
om andre lejemal  amrédet indgd oplysninger om sammenligningsle-
jemal, der benyttes til virksomhed al’ samme art som appellantens,

Landsretten tiltrmder siledes det af boligrettens flerfal anferte,
hvorefier det ikke pé det foreliggende grundlag kan anses for godtgiert,
at den geidende leje for appellantens lejemal vaesentligl overstiger det
lejedes veerdi.

Med denne begrundeise stadfstes boligrettens dom.

Grubbe: Erhvervsleieloven s, 85-86, Krag Jespersen: Lejeret 2 s, 127,
Gangsted-Rasmussen: Erbvervsiejemal (3. udg ) s. 83 0g 1 UIS87B.317 og
Kallehauge og Blom: Lejelovskommentaren 1s. 178-80.
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YV1998.B-0067-96
T:BB 1998, 5. 153
V.I.D, 3, februar 1998 1, afd. i anke nr. B-0067-96

Netti A/S (adv, Harry R. Andreasen, Arhus)

mod
K/S Sondergade 74, Arhus € (adv. Seven Koll Espensen,/f rhus).

Leje af fast efendom 41.1.

Bevis for lejevaerdi. Anvendelse og fysisk indretning.

Bevis jor krav om lejeforhafelse efter Frivervsiejelov § 3 for et lejemal til lager og systue beliggende pd 5. sal med skrd veegge var ikke fort
ved paberdbelse af sammenligningsleiemal, der ikke var produlktionslejemdl og ikke havde skrd vaegge.

{C. Haubek, Kirsten Thorup og Charlotte Schreder (kst.)).

Arhus Rets dom af 27. december 1995:
Disse sager er anlagt henholdsvis den 25. april 1994 og den 23. april
1995 og domsforhandlet samlet den 9. november 1995,

Sagsegeren, K/S Sendergade 74 Arhus C, har nedlagt fulgende pé-
stande:

1. Sagsegte, Netti A/S, skal anerkende, at den arlige leje for lejemalet
Sondergade 74, 5. sal, Arhus C, udger

kr. 104.106,04 med virkning fra den 01.05.1994,

kr. 125.137,36 med virkning fra den 01.05.1995,

kr. 146,168,68 med virkning fra den 01.05.1996, og

kr. 167.200,00 med virkning fra den 01.05.1997,

2. Sagsegte, Netti A/S, skal anerkende, at den 4rlige leje for lejemélet
Sendergade 74, 5. sal, Arhus C, forhejes med 10.140,68 kr, fra den 1.
maj 1995.

Sagsagte har pastiet frifindelse.

Sagerne angir dels en lejeforhojclse pr. | maj 1994 efter erhvervs-
lejelovens § 3 og en lejestigning pr. 1. maj 1995 efter lejelovens § 58
som fislge af ciendommens brandsikring.

Lejemdlet blev indgdet i 1961, hvor lokalerne, der erpé i alt 418 m?,
blev udigjet 1l lager og systue.

Den greldende leje svarer til 198 kr/m?, og den varsiede leje udger
400 kr/m*.

Sagsegtes direkter Torben Bech har forklaret, at han i 1973 tradte
ind i firmaet, der blev startet af hans mor. Han var 10 &r, da leiemélet
blev indgdet. Lokalerne anvendtes dengang til mebelopbevaring og
udstilling af sengemiljeer. Lokalerne anvendes i1 dag stadig il lager og
systuer. Enkelte lokaler er indrettet til kontorer. Der er en darlig varme-
forsyning, idet alle rer lober pi loftet, hvilket giver problemer med
varmestyringen. Personalet kiager jevnligt over trakgener gennem
skunk og elevatorskakt. Der har ogsi vieret mange fugtproblemer,
hvilket medferer, at tapetet buler. Der er niveaulorskelle i gulvene,
som heller ikke er vandrette. Lokalerne er meget vindfolsomme. Ele-
vatoren er ofte ude af drift. Lokalernes beliggenhed er ikke speciel
interessant for sagsegte, der ¢t en produktionsvirksombed, Han har set
pé andre lokaler, men har endnu ikke fundet noget velegnet.

Boligretten har under domsforhandlingen besigtiget lejemélet.

Som sammenligningslejemal, der er piberdbt af sugsegeren, har bo-
ligretten besigtiget falgende lejemal:

1. Sendergade 53, 2. og 3. sal.

Advokatkontor,

1313 m? Leie 612,13 kr/mA

2. Sendergade 70, 2. sal.

Advokatkontor.

200 m®, Leje 500 kr/m?.

3. Sendergade 45, 2. sal.

Advokatkontor,

225 m?% Leje 671,00 kr./m?.

4. Sendergade 45, 4. og 5. sal.

Reklamebureau,

385 m? Leje 696,88 kr./m®.

Sagsegeren har Uil statte for sine péstande gjort geeldende, at brand-
sikringen er udfert 1 overensstemmelse med lovgivningens krav, og
der er fornaden specifikation for de afholdte udgifter. Den varslede
lejeforhejelse er rimelig og har vaeret nadvendig, da der ikke er regule-
ringsklausul i lejekontrakten.

Sagsggte har til stette for sin frifindelsespastand giont geldende, at
brandsilcringen skke har tilfart lejemdlet forbedringer. For s& vidt anghr
lejeforhgjelsen har sagsegie anfort, at der ikke er forevist boligretten
andre lofislokaler i Sendergade som sammenligningsiciemal. Der mé
ved vurderingen af det lejedes veerd: legges vagt pd, at lokalemne
ifelge lejekontrakten skal anvendes til lager og systue.

Beligrettens bemarkninger:

Lejeforhaielsen som fulge af brandsikringen er tilstrekkeligt dokumen-
teret gennem det fremlagte materiale, hvorfor sagsegerens phastand
vedrerende dette spergsmdl tages til falge,

To voterende mener ikke, at der - som paberébt af sagsegte - kan
stilles krav om, at sammenligningslejemdlene skal vere loftslokaler
og benyties til samme formil som sagsegtes lejerndl. Disse voterende
anser det ved besigtigelsen for dokumenteret, at den galdende leje er
veesentligt lavere end det [ejedes vierdi og mener, at den varslede leje
er rimelig 1 sammenligning med de andre lejemdl { kvarteret, som bo-
ligretten har fiet forevist. De stemmer derfor for at tage sagsegerens
péstand om lejeforhejelse efter erhvervslejelovens § 3 il felge.

En voterende mener ikke, at boligretten har thet forevist shdanne
sammenligningslejemdl, at det kan anses for dokumenteret, at den
varslede leje svarer til lejen for tilsvarende lejemdl i kvarteret og
stemmer derfor for at frifinde sagsegte for dennc pastand.

Der traeffes afporelse efter stemmeflertallet.

Vestre Landsrets dom:
Den indankede dom er afsagt den 27, december 1993 af Retten i Arhus,
6. afdeling, som boligret.

Fer landsretten har appellanten, Netti A/S, gentaget sin pdstand i 1.
instans om frifindelse.

Indstvite, K/§ Sendergade 74, Arhus C, har pdstiiet dommen
stadfestet, saledes at appellanten tilpligtes at unerkende, at den arlige
leje for lejemilet Sendergade 74, 5. sal, Arhus C, pr. 1. maj 1994 er
167.200 kr., sdledes at der herefter skal betales folgende leje:

fra den 1. maj 1994 104.106,04 kr.

fra den 1. maj 1995 125.137,36 kr.

fra den 1. maj 1996 146.168,68 kr.

fra den 1. maj 1997 167.200,00 kr,

Indsteevnte paberdbte sig under sagens behandling ved boligretten
yderligere fulgende sammenligningslejemal:

5. Sendergade 70, 2. sal.

Tandlegeklinik

90 m? leje 484 kr./m>.
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6. Sendergade 45, 1. sal.

Kosmetologklinik.

327 m? leje 458 kr/m?

7. Sendergade 44, 2., 3. og 4. sal.

Odffentlige kontorer,

1.862 m? leje 643 kr./m?

Boligretten har ikke besigtiget disse lejemal,

Lejen i det aktuelle lejemdl pr. skeeringstidspunktet 1. maj 1994 var
83.074 kr.

For landsretten er fremiagt en riekke fotos af appellantens lejemal.

Torben Bech har supplerende forklaret, at alle Jokaler i lejemélet -
ogsi hans eget kontor - har sterkt skrinende vaegge. Maskinerne kan
derfor ikke skubbes helt ind til veeggen, og pladsen kan dermed ikke
udnyttes effektivi. Han vil skenne, at kun halvdelen af lejemalets areal
kan udnyttet. Bedriftssundhedstjenesten har méattet ridgive appellanten
om, hvorledes personalet - ved at opklodse stolene - skal sage at undgd
rygskader pa grund af de sterkt skranende gulve.

Appellanten har til stette for sin pastand gjort gmidende, at
indstevnie jkke har fiet bevis for, at den leje pd 83.074 kr., der var
gldende p& skeeringstidspunktet, er vassentlig favere end at Igjens
veerdi, og at der efter bevisfarelsen siledes hverken er grundlag for, at
landsretten fastsmtier lejen til 167.200 kr. elier il noget andet beigb
starre end 83.074 kr.

Appellanten har endvidere gjort geeldende at indstwvate ikke har fart
bevis for, at selskabet p4 grund af de udfarte arbejder pl ejendommen
har forbedret det lejede sdledes, at der er grundlag for en leje forhajelse
efter lejelovens § 58, jf. erhvervslejelovens § 3.

Indstmvnte har til statte for sin pstand gjort gmldende, at selskabet
ved de paberibte sammenligningslejema! har fart bevis for, at lejen
or. skeeringstidspunktet var vaesentlig lavere end det lejedes verdi, og
aten leje pd 167.200 kr. under hensyn til det Jejedes veerdi er en rimelig
leje, jt. erhvervslejelovens § 3.

Indstzmvnte har endvidere gjort geidende, at selskabet ved brandsik-
rings- og ombygningsarbejdet har forbedret det lejede, og at selskabet
detfor efter lejelovens § 38 har krav pa en forhejelse af lgjen med
10.140,68 kr.

Landsretten udtaler:

Indsizvnte, der for landsretten har medgivet, at de 4 kontorlejemal,
som Boligretten besigtigede, og som er omtalt i den indankede dom
(nr. 1-4), neeppe er sammenlignelige med appellantens lejemal, har
som dokumentation for, at leien er vasentlig lavere end det lejedes
veerdi, herefier alene piberabt sig 3 evrige lejemal (nr. 5-7). Ingen af’
disse lejemal er imidlertid produktionsiejemdl, og de 227 m, som i le-
jemalet Sendergade 45 (lejemal nr, 6) anvendes til narkiv, lager, kontor
m.v.«, er beliggende pé 1. sal og mé sdledes formodes at kunne udnyttes
effektivt 1 modswetning til appeliantens lejemdl, der er beliggende pé
5, sal med skri vazgge.

Landsretten finder pd denne baggrund, at indsteevnte ikke har fort
bevis for, at lejen er vasentlig lavere end det lejedes veerds, jf. erhvervs-
iejelovens § 3, stk. 4, jf. stk. 1. Appellantens pastand tages derfor til
folge pa dette punkt.

For si vidt angdr den varslede lejeforhwjelse i medfer af lejelovens
§ 5% findes det jkke godigjort, at de gennemferte foranstaiininger har
vaeret pakrovet 1 medfer af brandsikringslovens § 10, stk 1. Da der
herefter ikke ved ombygningen efter det oplyste er tilfert appellantens
leiemal vasentlige forbedringer, fages appeliantens péstand ogsé til
folge pa defte punkt.
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V2004.B-2625-03
TBB 2005,5. 42
V.L.D. 15, september 20604 § anke 1, afd. B-2625-03

Kirsten de Linde (adv. Preben Bang Henriksen, Aalborg)

mod
Hans Lorenzen (adv. Claus Barrent Christiansen, /frhus}.

Leje af fust ejendom 42.2 og - 42.9.

Landsretten fandt i modsztning til boligretten, at det ikke var godtgjort, at lejen
for et erhvervslejemal var vasentligt lavere end markedslejen.

Den galdende leje pd 1.505 ke pr. m? for en pub var i boligretten jorhgiet til en markedsleje pd 2.500 kv prom?,

2

idet ¢t mindreial ville forhaje

lejen 1l 2.800 kr. pr m?. Landsretten udialte, at nogle lejemdl i samme branche, som boligretien havde fundet sanmenlignelise, ikke var »di-
rekie sammenltignelige«. For landsretten foreld der endvidere oplysninger om andre lefemdi | samme bygning som def omsiridie. Under disse
omsiendigheder fandi landsretien det ikke godigiort, at lejen var veesentligt lavere end markedslejen, og lejeren blev derfor frifindet (1)

{Eva Staal, Ole Greebel Olesen og Anders Martin Jensen (kst)}.

Arhus Rets dom af 24, oktober 2003

1 denne boligretssag, der er anlagt den 21, februar 2003, har sagsege-
ren, Hans Lorenzen, principalt pastiet sagsegte, Queens Pub, Arhus
v/Kirsten de Linde, tilpligtet at anerkende, at den drlige leje for lejema-
ist Queens Pub, Sendergade 53, 8000 Arhus C, pr. 1. april 2003 skal
forhejes fra kr. 133.906,92 arligt 6l kr. 249,200,00 &rligt, idet forhejel-
sen kr. 115.293,08 fordeles siledes:

Fra 1. april 2003 11} 31, marts 2004 kr. 162.730,19
Fra 1. april 2004 11} 31, marts 2005 kr, 191,553,460
Fra 1. april 2005 ti} 31, marts 2006 kr, 220,376,713
Fra 1. april 2006 udger lejen kr. 249.260,00

Alle beleb er ekski. moms og forbrug.

Subsidiaert har sagsmgeren pastdet sagsegle tilpligtet at anerkende,
at den arlige ieje for lejemélet Queens Pub, Sendergade 53, 800U Arhus
C, pr. 1. april 2003 skal forhejes med et mindre belgb end kr. 115,293,
08 ekskl. moms og forbrug, idet forhsjelsen fordeles over 4 Ar, jf. den
principale pdstand,

Sagsegte har pastaet frifindelse.

Sagen er behandlet under medvirken af lzegdommere.

Sagens emstendigheder.

Ved lejekontrakt underskrevet den 13. febrnar 1989 lcjede sagsagte
pr. 1. januar 1989 det omhandlede lejemél,

Lejemalet er beliggende i en Arkade ud il Sendergade og indeholder
en pub. Der er udover sagsegtes lejemal | Arkadebygningen ydertigere
7 lejeméal, lrvoraf to mindre pt. str tomme, mens de evrige er udlejet
til blandt andet wiforretninger, frisorsalon og café,

Holge leickontrakiens § 2 omfatter lejemalet 54,¢ m® nettoareal,
medens bruttoarealet udger i alt 89,0 m? I bruttoarealet indgar lwiles-
arealer som Arkadegangen, rotunde og vareindleverings/lagerlokaler,
Benyttelsen af frellesarealer skal ske cfter nermere aftale meliem bu-
tiksindehavere. S&fremt enighed ikke opnds, er det udlejer, der suverent
afstildker retnimgslinier.

liejekontraktens § 16 om specielle kontrakisforhold er anfort, at der
i neervierende brutto/nettoberegning er taget hojde for toiletfaciliteterne,
der udger 10,0 m?, siiledes at der betales leje efter bratto 79,1 m? brut-
toareal, mod 89,1 m?, der udger det korrekte bruttoareal,

Sagsegte har ifelge lejekontraictens § 6 ret til at afstd lejemalet fil en
af udlejer godkends lejer indenfor samme branche.

Lejen, der pt. udgor 133.906,92 kr. drligl reguleres en gang arligt
efter det lanregulerende pristal, siledes at lejen stiger med 70% af den
procentvise stigning i pristallet,

Ved brev af 20. december 2002 varslede sagssgerens advokat under
henvisning til erhvervslejelovens § 13 en lejeforhajelse for sagsegies
lejemal pd 222.093,08 kr. rligt ckskl. moms (i} tkrafitreeden den 1
april 2003.

Sagsegtes advokat har 1 brev af 1 5, januar 2003 giort indsigelse mod
lejeforhajelsesvarslingen.
Bevisfarelsen.
Boligretten har under domsforhandlingen besigtiget lejemélet. Som
sammenligningslejemal har sagsegeren paberdbt sig folgende lejemil:
1. Selected, Sendergade 9, stuen, 8000 Arhus C, taiforretning, 190
m?, &rlig leje 694.658 kr.

2. Message, Sendergade 93, stuen, 1. sal og keelder, 8000 Arhus
C, tojlorretning, 111/183/74 ov®, arlig leje 668.370 kr.

3. Citysandwich, Sendergade 51, stuen, 8000 Arhus C, sandwich-
bar, 40 m?, arlig leje 161.197 kr.

4. Lace, Sendergade 76, stuen og keelder, 8000 Arhus C, tejforret-
ning, 51/58 m?, arlig leje 204,600 kr,

3. Baresso, Sendergade 2, stuen og underetage, 8000 Arhus C,
kaffebar, 115/115 m?, arlig leje 460.000 kr

Boligretten har besigtiget de paberibte sammenligningslejemal 2-5.

Sagspgeren har til sagen endvidere fremlagt kopi af varsling af leje-
forhejelser overfor de avrige lejere | Arkadebygningen, men har ikke
i evrigt imedekommet sagsogtes opfordring til at fremlaegge oplysnin-
ger om udlejningsvilldhrene vedrarende de avrige lejemal | Arkaden,
Sapsegeren har ¢f heller imadekommet sagsegtes opfordring tii at
speeificere de lejebarende arealer med angiveise af m? | sagsegtes le-
jemal og fremlmpge tegmingsmateriale/opmiling il dokumentation
heraf,

Der er under domsforhandlingen afgivet forklaring af sagsegte (2}

Sagsegte har biandt andet forkiaret, at hun kebte pub'en i 1989 af
den tidligere lejer Bent Jespersen, der nu har strogkiosken, Hun betalte
800.000 ks Heraf var de 85.000 kv, for inventar, mens resten var for
goodwill, For 3-4 &r siden renoverede hun pub'en for ca. 200.000 kr.
Arkaden har i de senere 4r géet den skeve vej. Der mangler megen
skiltning ved indgangene, selvom det stér i lejekontrakten. Det hele er
misligholdt, og nir man sperger sagsegeren om noget, fir man aliid
nej. Der kommer ferre mennesker end for nogle &r siden, og der er
flere tomme lejemal. Sagsegeren overtog ejendommen tra Norden for
4 &r siden. Under den tidligere ejer havde de en {uidtids viceveert, men
sagsegeren ville ikke bekoste en sédan, 1 dag kommer der en tomrer-
mester nogle limer om morgenen. Ved indgangen uden for gitteret
ligger affald fra kineserrestauranten ved siden af, og der bliver aldrig
giort rent. Der lugter grimt, blandt andet af urin, ved gitteret. Der er
ikke lengere rindende vand, som de tidligere havde dér. Da sagsegie
for nogle uger siden ringede til sagseger berom, fik hun et frazkt svar
og fik af vide, at hun bare kunne flytte, De har en fornemmelse af] at
sagsagerens plan er at {4 alle lejere ud og lave et hielt andet center. For
et par &r siden fik de brev fra sagsegerens advokat med anmodning om
at sette en pris pa deres forretninger. Alle lejere bortset fra Arkadeg-
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artneren gav et tilbud, men de horte aldrig fra sagssgeren herom. De
andre lejere er regelmassigt bievet bedt om at flytie,

Med hensyn til sagssgtes lejemdl er selve pub'en pa 54 m? Hun har
tre rum Gl lager p& i alt 16 m? Udfor selve pub'en er der en rotunde,
som er et stor rundt rum med en Harlekin figur i midten, Det er en del
af feilesarealet, som alle lejere bruger, blandt andet 3] tejstativer og
smykker, Der er fii passager igennem rotunden. Sagsegte har stillet
stole og borde op i1 rotunden og pynter selv rotunden op, Hun synes,
at det er en cadeau til arkaden. Folk siger, at hvis kke sagsegte var
der, var der slef ingen arkade, Sagsegte er den eneste, der har lejet med
afstéelsesret. En café lengere henne fil kun en legjekontrakt pd 1 ar.
Sagsegte faler sig bundet pé haender og fedder, og hele hendes eksistens
stér pd spil, Hun kan ikke betale den varslede husleje og oplever det
som et forsey pé at kveele hende,

1 starten gik pub'en ikke sé godt, som hun senere drev den frem til.
Omsetningen gik opad, men i de senere ir er den faldet igen. Hon kan
ikke sige hver meget. Hun enskede at lave koncerter i rotunden, men
file skriftligt af sagsegerens advokat at vide, at hun havde brudt kon-
trakten, da hun havde to musikere til »Open by Night«, Hun anskede
at tiltreekke flere mennesker, men ville ikke betale yderligere husleje
hertil. | dag bruger hun kun rotunden til servering, som un hele tiden
har gjort det, Hun fik af den tidligere ejer titladelse hertil, blot det ikke
var til gene for de evrige lejere. Hun vurderer, at der er nedgang i om-
seetningen, fordi hun ikke mé have musik. Hun forlangte i sit tilbud til
sagsegeren 1,8 mio, kr. Hun beregnede prisen, udfra hvad hun selv
havde givet, og hvad hendes omsmtning havde veeret oppe pA. Hun
dokumenterede ikke da omsatningen for sagsegeren. Hendes tilbud
var geldende i én méned, men hun ik ikke noget svar. Hendes kunder
er fordelt ligeligt mellem stamkunder og strogkunder. Det or gveert at
finde ind i Arkaden, da der ikke er nogen skiltning. Eksempelvis
kommer der ikke lengere s4 mange turister, som de tidligere havde
mange af, Rengaringen betales over fellesudgifterie. Der verserer en
anden retssag mod udlejeren vedrarende ejendommens fallesudgifter.
Alle lejere synes, at fietlesudgifierne er for heje, 1 hvert {ald nar det
ikke er i orden med rengeringen. Alle mennesker taler om, hvor beskidt
der er. De havde tidligere elevator og rulletrappe op til 1. salen som
ikke benyttes mere.

Dommen affattes efier retspleielovens § 360 a, stk. 2 uden gengivelse
af de fremlagte dokumenter og den afgivne forklaring.

Procedure:

Sagsegeren har gjort gaeldende,

ar den nuvaerende leje er vasentlig lavere end markedslejen, og at
den varsiede lejeforhajelse under hensyn tit Jejemdlets beliggenhed,
lejekontraktens vilkér og lejemélets beskaffenhed modsvarer markeds-
lejen,

Sagsegte har gjort gasldende,

af sagsaperen ikke har loftet bevisbyrden for markedslejen for det i
sagen omhandlede lejemél (Pub [ Arkade/Centeromrade), if. erhvervs-
lejelovens § 13.

Sagsezte har herunder gjort geeldende, at den manglende besvarelse
af sagsegtes opfordringer mé tillegges processuel skadevirkning,

Rettens afgerelse:
Boligretten finder, at de af sagssgeren paberabte sammenligningsleje-
mal Selected, Sendergade 9, 8000 Arhus C, Message, Sendergade 9B,
8000 Arhus €, og Lace, Seadergade 76, 8000 Arhus C, ikke er sam-
menlignelige med sagsagies lejemil, da disse lejemal alle benyties til
tejforretninger, medens sagsegtes lejemal ndeholder en bodega og
alene mé benyttes som sidan.

Drerimed findes de paberdbte sammenligningsiejemal Citysandwich,
Sendergade 51, 8000 Arhus C, og Baresso, Sendergade 2, 8000 Arhus
, at kunne anvendes som grundlag for vurdering af markedsleien af

sagsegtes lejemal, Disse lefemdl, der begge som sagsegte har servering,
har viikdr, der | det vassentlige svarer til sagsegtes lejeméal.

For s4 vidt angds Citysandwich, Sendergade 51, er dette som et
mindre lejemdl beliggende i naboejendommen umiddelbart det bedst
sammenlignelige. Imidlestid ligger denne sandwichbar lige ud til stra-
get, medens sagsagies pub ligger inde 1 Arkadebygningen og ikke
umiddeibart er synlig for streghkunderne. Lejemailet Baresso, Sendergade
2, er noget storre end sagsegtes lejemdl og ligger ligeledes ud ti stroget,
omend det ligger lidt mere tilhagetrukket | hisrnet ved Clemens Bro.
Det har dog feelies trck med sagsogtes lejemél med hensyn til indpangs-
partict. Beliggenheden af sagsegtes lejemil or séledes ikke helt s& god
som sammenligningslejemélene, da der ikke passerer si mange personer
forbi i Arkaden som pd straget,

Boligretten finder efter en samlet bedemmelse, at sagsageren har
godtgjort, at den nuverende leje for sagsegtes lejemil er viesentligt
lavere end markedslejen. Boligretten har swrligt lagt veegt pé, st deter
en stor kvalitet i sagsegtes lejemdl, at hun kan anvende hele rotunden
foran pub'en il »udeserveringe, Dog mé der tages hensyn il at rotun-
den er fllesareal med de evrige lejere 1 Arkaden, og at der ikke er ale
om en eksklusiv brugsret for sagsagte.

To dommere finder, at det mé komme sagsegeren Hl skade ved var-
deringen, at der ikke - trods opfordring herti - er fremkommet neermere
oplysninger om de ovrige lejemdl i Arkaden, og endvidere at der er
usikkerhed vedrorende de i lejekontraktens § 16 nmvnte toiletfaciliteter
pé 10 m* Herefter og under hensyn til det anfirte om sammenlignings-
lejemélene finder disse dommere, at markedslejen for sagsagtes lejemdl
kan fastsmttes 11l 2,500 kr. pr. m?, svarende til en drlig leje pd 222,500
kr. eller en lejeforhejelse pd 88.593 ke

En dommer finder, at markedsleien kan fastseettes i overensstemmelse
med sagsegerens principale pastand til 2.800 k. pr. m®, svarende ol
en arlig leje p4 249.200,00 kr.

Dficr stemmeflertaliet tages sagseperens subsidizre phstand herefter
til folge som nedenfor bestemt.

Vestre Landsvets dom:

Retten i Arhus, t. afdeling, har den 24. oktober 2003 som boligret
afsagt dom i 1, instans (- - -).

For landsretten har appellanten, Kirsten de Linde, gentaget sin pi-
stand for byretten om frifindelse og har subsidizrt nedlagt pistand om
betaling af en lavere husleic end fastsat af boligretten fordelt t overens-
stemmelse med erhvervsiejelovens § 13,

indstazvnte, Hans Lorenzen, har péstiet dommen stadfestet dog sé-
ledes, at Kirsten de Linde til ham skal betale den ved dommen fastsatte
lejeforhaiclse med procesrente fra forfaldsdagen for de enkelte lejebe-
talinger.

Kirsten de Linde har tif brug for landsrettens behandling af sagen
fremlagt en ericlring af 2, januar 1989 fra den davarende udiefer af
giendomimen, hvoraf fremgér, at Kirsten de Linde uden vederlag ma
benytte et mindre areal uden for lejemalet til opstilling af serverings-
borde under forudsmtning af, at dette ikke er til gene for de evrige le-
jere.

Hans Lorenzen har til brug for sagens behandling for landsretten
fremlagt en dom af 18, februar 2004 fra Boligretten i Arhus, som pa-
beribes som yderligere sammenligningslejemdl, Lejemélet er beliggen-
de Sendergade 4, Arhus, og anvendes it skeforreming. Ved boligrettens
dom blev lejen med virkning fia den 1. april 2003 fastsal til en arlig
leje p& 872.800 kr., séledes at lejeforhajelsen blev fordelt | overens-
stemmelse med erhvervslejelovens § 13.

Hans Lorenzen har endvidere oplyst, at lejen for 4 af de andre lejemdl

i ejendommen pi varslingstidspunktet udgiorde mellem 1.506 k. og
1692 kr. pr. m?, og at der efterfalpende er varsiet lejeforhejelse for
disse lejemndl til mellem 2.670 kr. og 2.890 kr. pr. w°, Lejerne har
protesteret mod de varslede lejeforhajelser, og der fares nu sag ved
Boligretten i Arhus om disse laieforhajelser,
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Kirsten de Linde har supplerende forklaret, at Arkaden var fuldt ud-
lejet med 14 forretninger i bade stuen og pé 1. sal, da hun overtog leje-
malet i 1989, I kraft af sammenlzgninger muv. er der nu 6 lejeméal. 1.
sal er lukket helt af. Det skete 1 den tidligere udiejers tid. Udlejer vil
ikke udleje et ledigt lejemdl, som ligger blandt de avrige lejemal, Le-
jemdlet har nok stéiet romt 1 4 &, Der kommer kun folk | Arkaden, som
kender den pé forhand. Skiltningen er mangeHuld, serligt ndr man
kommer i retning fra domkirken, hvor der slet ingen skilining er. Der
er ca. 50 m fra denne indgang til hendes lejemdl og 18 m fra den anden
indgang. Arealet pa 54 m® for selve pubben omfatter ogsd tofletter,
Hendes lager er i dag mindre end oprindeligt. Hun accepterede mndrin-
gen heraf, da hun ikke mente, at linn havde noget alternativ. Der er
heller ikke laengere mulighed for varcindlevering fra ghrden, Hun har
stole hele vejen rundt i rotunden. Der stéar ikke tajstativer og lignende
i rotunden, Hun oplyste ikke den nye ejer om aftalen med den tidligere
ejer om brug af arealer uden for lejemélet. Prisen pa 1,8 mio. ki var
for at forlade lejemdlet om 4 &r. | prisen indgik ogsé, hvad hun havde
brugt til at renovere lejemélet.

Siatsautoriserer revisor Leif B, Holst har forklaret, at han har veret
revisor for Hans Lorenzen | mange ar og forestdr dennes administration.
[ forbindelse med Hans Lorenzens overtagelse af ¢jendommen var han
med til at gennemgd lejemdl og lejekontrakter. | Hans Lorenzens ejertid
har der i realiteten kun vaeret et ledigt lejemal, Han har aldrig for under
denne sag hert klager over rengeringen, der foreglr 6 dage om ugen.
Rotunden og indgangspartict kan benyttes til fillesareal, men indgér
ilkkke fuldt ud i beregningen. Han har haft en arkitekt til at hjaipe sig
med opméalingen i december 2003. Der er ikke tidsbegrensede lejemél
i ejendommen, men Hans Lorenzen vil ikke i fremiiden udleje uden
tidshegrnsaing. Forstesalen er nu udlejet il arkiv. Kirsten de Linde
bruger trappen, men han ved ikke til hvad.

Landsrettens begrundeise og resultai:

Landsretten tiltreeder af de grunde, som boligretien har anfart efter
besigtigelse af lejemilene, at lgjemilene Selected, Sendergade 5,
Message, Sendergade 9B, og Lace, Sendergade 76, ikke er sammenlig-
nelige med Kirsten de Lindes lejemnal. Tilsvarende kan lejemalet Sen-
dergade 4, Arhus, efter anvendelsen, stetrelsen og beliggenheden ikke
anses Tor sammenligneligh,

For s vidt angdr de to gvrige paberdbte sammenligningsicjemal, der
tit dels benyttes inden for samme branche, som Kirsten de Lindes leje-
mal, lepges det, som anfert af boligretten, til grund, at disse lejemdl
har en bedre betiggenhed end Kirsten de Lindes lejemél. Kun et af
disse lejemdl er starrelsesmasssigt svarende til Kirsten de Lindes leje-
mil. Ved sammenligningen med disse lejemil skal der endvidere tages
hensyn til, at Kirsten de Linde ud over den aftalte leje ogséd &rligt betaler
andel af fellesudgifter med ca. 25.000 k. inklusive moms. De plgal-
dende lejemal er sfledes ikke direkte sammenlignelige med Kirsten
de Lindes lejemal.

Det legges til grund, at der i Arkaden er mindst et ledigt lejemdl, og
at dette lejemal har vieret tomt i en lengere periode. Lejen for 4 andre
lejemé! | ejendommen pd varslingstidspunktet udgjorde mellem 1.506
kr. og 1.692 kr. pr. m?, og det er oplyst, at der for disse lejemal fares
retssag om nogle senere varsiede lejeforhojelser. .

Under disse omstndigheder har Hans Lorenzen henset til lejemélets
serlige beliggenhed tikke godtgjort, at den gaeldende leje er vasentligt
lavere end markedslejen, jf. erhvervsiejelovens § 13, stk. 1.

Landsretten tager derfor Kirsten de Lindes pastand om frifindelse
til frige.

Thi kendes for ret:

Appellanten, Kirsten de Linde, frifindes.

Sagens omkestninger for begge retter skal indsteevnte, Hans Loren-
zen, betate 11 Kirsten de Linde med 70.000 kr.

De idemte sagsomkostninger skal betales inden 14 dage,
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(1) Karin Lavrsen: Erhvervsiejeret, {2003}, 5. 109-26 og 138-47,
(2) Forklaringen er indfajet | overensstenumelse med retiens redegarelse 1 medfar
af resplgielovens § 366 a.
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ELL§ 13

RPL § 344

Markedslejeforhsjelse. U's bevisbyrde
ikke loftet ved syn og sken

Under en tvist om en markedsiejeforho-
jelse for et erhvervsiejemal, som skulie
anvendes til restauration el. lign., blev
der aftholdt syn og sken, og skensman-
den fandt, at markedsiejen for lejemalet
udgjorde 858.000 kr., hvilket var ca, 50 %
hgjere end den galdende lefe. Da skens-
tanden havde lagt vagt pa en rekke le-

jemal, som ikke blev anvendt til restaurati-

on, havde U ikke laftet bevisbyrden for, at
den geeldende leje var vaesentligt lavere
end markedslejen, og L blev frifundet.

| efteraret varslede U en lejeforhojelse
for L's iejenal fra 544.218,00 kr. arligt

til 1.167.000,00 kr, drligt. Lejeaftalen
var indgaet | 1877, og ifelge lejeaftaien
skulle s iejfernd! anvendes til cafeteria,
en restaurant eller ignende, og lejemalet
matte ikke anvendes ¢l andet piemed
uden U's samiykke.

L fremsatte indsigeise imod varslin-
gen, og sagen biev derefter indbragt for
baoligretten.

Under boligretssagen blev der afhoidt
syn og sken ved en statsautoriseret ejen-
domsmagler.

| skenserklaringen skennede skons-
manden, at markedslejen for lejemaiet
pr. 31. august 2004 kunne ansattes til
859.000 kr., idet det var skensmandens
vurdering, at restaurationslokalet kunne
anszttes til 3.500,00 kr. pr. m2 med et
fradrag pa 700,00 kr. pr. m? grundet
manglende brugbarhed til restaurations-
drift.

Under sagen biev fremlagt en raakke
lejekontrakter, og boligretten foretog be-

sigtigeise af tre andre lejemal, Endvidere
blev det opiyst under sagen, at der under

en tvist om lejefastsattelsen | et nariig-
gende cafe-lejemal blev fastsat en leje pa
2.500,00 kr. pr. ma,

U gjorde geeidende, at den nuvae-
rende leje var vaesentligt lavere end
markedslejen,

L giorde gzldende, at U ikke havde
fort bevis for markedsiejen | tilsvarende
lokaliteter, bade for sa vidt angik de
fremlagte sammenligningsigjemal som for
skensrapporten.

To af boligrettens dommere ud-
talte:

w-..vaterer for at frifinde L. Disse
dommere lzzgger vagt pa, st det fremgar
af lejekontraktens § 1, at det iejede skat
anvendes som cafeteria m.v. og ikke
uden U's skriftlige sarntykke anvendes tit
andet gjemed. Dette har skansmanden

tilsyneladende overset, da han har skaffet
oplysninger om lelen for en raekke teifor-
retninger m.v. Det er disse dommeres
opfatielse, at de pageeldende sammenlig-
ningsiejerna! ikke kan anvendes som bevis
i sagen. Dette medferer, at det kun er
lelemalenei.... 0g ....., der har betyd-
ning for sagen. Efter bevisferelsen findes
det ikke titstreekkeligt godtgjort, at lejen
for det omtvistede lejemal er vzsentlig la-
vere end markedsiejen, og at den varsieds
iejeforhpjelse under hensyn til lejemaiets
beliggenhed, iejekontraktens vilkar og
lejemalets beskaffenhed modsvarer mar-
kedslejen...”

En dommer ville fastszette lejen til
1.114.000.00 kr. arligt.

Boligrettens afgereise blev anket til
landsretten.

Under fandsretssagen forklarede
skensmanden bl.a., at lejemalets 5 meter
facade ud mod streget var noget af den
bedste placering, at han var klar over, at
iejemalet udelukkende matte anvendes
tii restauration 0g at det var vurderet
i det fys, at lejemnaiet ikke var optimalt
tii restaurationsdrift, idet der var en del
sofier i lokalet og tejemadlet var opdelt i en
stueetage og et keelderlokale. Skensman-
den forklarede endvidere, at han alene
havde tagt til grund, at lejemalet kunne

Vestre Landsret {1. afd., VL B-2034-06).

anvendes tif drift af restauration, og at
lejernalet, hvis det stod tomt og kunne
udlejes til en kadebutik, vilie kunne udle-
jés til 5.000 kr. pr. m? for stueetagen.

U forklarede bl.a., at der for nogle &r
siden var en henvendeise fra en tajbutik,
som ville ieje iejemalet for 1,2 mio. kr.
arfigt.

Landsretten udtalte:

.Bevisbyrden for, at lejen er vasentlig
tavere end markedsiejen pahviler U

Af fejekontraktens § 2 fremgar, at
jejernaiet skat anvendes som cafeteria-
restavrant, grill-bar eller lignende og at
det ikke uden U's skriftlige samtykke ma
anvendes til andet sjemed, hverken helt
elter delvist. '

skpnsmanden har i sin erkizeing
gennemgaet en reekke nermere angivne
tejemai, hvorfra der ikke drives restau-
rant. Lejematet ..., som ligger pa ... .
O cocrrnnn som ligger i ceee.. , kan ikke
sammenlignes med lejemalet i naervaren-
de sag, og det fremaar ikke af erklarin-
gen, at der er inddraget andre lejemat,
der er udiejet til restaurant i vurderings-
grundiaget.

Skensmanden har under afhjemiin-
gen forkiaret, at han ved vurderingen af
markedslejen for U's lejemnal har inddraget
sin generslle viden om lejeniveauet for
restauranter i Arhus, men har ikke mere
praecist redegjort herfor, herunder hvilke
leiem3l han har inddraget, de nzrmere
vitikar for disse og med hvilken veegt, de er
indgéaet i vurderingen.

Under disse omstandigheder har U
ikke godtgjort, at lejen pa varslingstids-
punktet var vaesentlig lavere end mar-
kedsleien.

Da U helier ikke pa andet grundiag
hat godtgiort, at lejen pa varslingstids-

punktat var vaesentlig tavere end mar-
kedslejen, stadfaster landsretten boligret-
tens dom.”

Dom afsagt den 12. september 2006
af Retten i Arhus (BS 4-6191/2004).
Dom afsagt den 30. april 2008 af




