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Svar:

Jeg forstar spgrgsmalet sadan, at der sparges til reglerne om fastsattelse
af leje i erhvervslejemal. Reglerne herom findes i erhvervslejeloven, der
giver parterne en hgj grad af frihed til at aftale betingelserne for leje af et
givent lejemal, herunder ogsa huslejen.

Bade lejer og udlejer har som falge af § 13 i erhvervslejeloven mulighed
for, hvis ikke andet er aftalt mellem parterne, at forlange lejen reguleret
til markedsleje, hvis den geeldende leje er vaesentligt lavere eller vaesent-
ligt hgjere end markedslejen.

Det betyder i praksis, at hvis huslejeniveauet i et omrade stiger — fx fordi
der er stor interesse fra store internationale brands — sa kan udlejerne
kreeve regulering af lejen for de eksisterende lejere.

Det fremgar af bestemmelsen, at markedsleje” er den leje, som en kyn-
dig lejer og en kyndig udlejer pa varslingstidspunktet ville aftale for det
pageeldende lejeforhold, blandt andet under hensyntagen til vilkar, loka-
lernes beliggenhed, anvendelse, starrelse, kvalitet, udstyr og vedligehol-
delsestilstand.

Med kyndig lejer og udlejer skal forstas parter, der forudsettes at have -
eller kunne skaffe sig - oplysninger om markedet, bade hvad angar lejens
starrelse, og hvad angar gvrige vilkar.

Ved vurderingen af markedslejen kan der bl.a. tages udgangspunkt i
sammenlignelige lejemal. Der skal dog blandt andet ses bort fra forbed-
ringer, som lejer har udfgrt for egen regning med udlejers tilladelse, og
fra den del af lejen, der vedrarer serlige forandringer af det lejede, som
udlejer har udfart efter aftale med lejer.
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For at en af parterne kan varsle en regulering af lejen til markedsleje, skal
der veere vaesentlig forskel pa den geldende leje og markedslejen. Det
falger af retspraksis, at der skal veere en forskel pa plus eller minus 10-15
pct. for, at der kan kraeves en andring.

Far der varsles markedsleje, har den varslende part ofte indhentet en vur-
dering fra en ejendomsmaegler til vurdering af holdbarheden af varslin-
gen. Det er den, der varsler lejereguleringen, der har bevisbyrden for, at
den galdende leje pa varslingstidspunktet er for lav eller hgj.

Den part, der har modtaget en varsling om regulering til markedsleje, som
den pagaldende ikke kan godkende, skal skriftligt gare indsigelse senest
6 uger efter, at varslingen er kommet frem. Hvis parterne herefter ikke er
enige, kan varslingen indbringes for boligretten.

| praksis anses sammenligningslejemal for det primere bevismiddel in-
den for markedslejesager, men der er ogsa mulighed for at anvende syn
og skean samt sagkyndige vidner m.v.

Med venlig hilsen

Troels Lund Poulsen
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