DOM
Afsagt den 29. september 2010 af Retten i Arhus, 7. afdeling.
sag nr. BS 8-2887/2007:

K/S Ryesgade 1/Sender Allé 10
c/o JHT Administration
Radhuspladsen 5

8000 ArhusC

v/ advokat Harry R. Andreasen

mod

MHolding 5 ApS

c/o Matas A/S

Rormosevej |

3450 Allerad

v/ advokat Patrizia Martinelli

Sagens baggrund og parternes pastande

Denne sag angdr spargsmdlet om, hvorvidt en varslet huslejestigning for et
erhvervslejemal svarer til markedslejen.

Sagsegeren, K/S Ryesgade 1/Sender Allé 10 har nedlagt endelig pistand
om, at MHolding ApS tilpligtes at anerkende, at dennes arlige husleje for
lejemalet Ryesgade 1, 8000 Arhus C. med virkning fra den 1. september
2007 stiger fra 1.068.939,48 kr. med 271.460,52 kr. til i alt 1.340.400 kr., og
at denne huslejeforhejelse opkraeves i fjerdedele i henhold til EL § 13, stk.
4, og at MHolding ApS tilpligtes at betale sedvanlige procesrenter fra det
tidspunkt, hvor huslejeforhojelserne skulle have varel erlagt, frem til
efterbetaling finder sted. Samtlige anforte belob er ekskiusiv moms.

K/S Ryesgade/Sonder Alle 10 har subsidizrt nedlagt péstand om, at
MHolding ApS tilpligtes at acceptere en mindre lejeforhojelse end den
under den principale pastand anfoerte, men ligeledes optrappet i fjerdedele og
forrentet som anfort under den principale pastand.

Sagsogte, MHolding ApS har anerkendt, at den arlige leje for lejemadlet
beliggende Ryesgade 1, 8000 Arhus C. med virkning fra 1. september 2007
forhejes til 1.227.100,00 kr., saledes at forhojelsen pd 158.160,52 kr.
fordeles med 1/4 hver den 1. september i arene 2007, 2008, 2009 og 2010.
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Oplysningerne i sagen

Den gzldende lejeaftale vedrerende erhvervslejemélet Ryesgade 1/Sender
Allé 10, 8000 Arhus C, blev indgiet med virkning fra den 1. februar 1995

mellem K/S Ryesgade 1/Sender Allé 10 (herefter K/S Ryesgade) og

Mholding ApS (herefter Matas) er senere indtradt som lejer i

lejeaftalen.

Af lejeaftalens punkt | om det lejedes omfang fremgér folgende:

Side 2/14

Det lejedes omfang.

Lejemalet omfatter samtlige de lokaler, som lejer hidtil har anvendt til
materialistforretning, beliggende 1 ejerlejlighed nr. 2 og ifolge opmaling foretaget af
landinspektor den 3/5 1991, opgjort til 455 n¥’, der fordeles
siledes:

Stueplan 230 m’
Klder 196 m*
Andet af trappeareal 4m’
Kalderareal I3 md
I alt 455 m?

Lejemalet omfatter tillige samthige de lokaler, der ndtil har vieret anvendt af Photo
Team A/S, beliggende i ¢jerlejhighed nr. | og ifolge samme opmaling opgjort til 121
m?, der forledes siledes:

Stueplan 83 mr
Kalder 34 m
Andel af bagtrappe A4
{alt 121 m?

Lejens storrelse og betaling,
Den arhige leje er aftalt som folger:
Lejen for lokalerne 1 ejerlejlighed nr. 2 udgor kr. 6435.591.64.

Lejen for lokalerne 1 ejerlejhighed nr. 1 udgor kr. 160.000,00 arhgt. dog saledes at
lejen for disse lokaler

i perioden 1/2 1995 - 30,9 19935 fastsettes ul kr. 140.000.00 arhigt.
tperioden 1'10 1995 - 309 1996 fastsaettes ul kr. 145.000,00 arligt,
1perioden 1/10 1996 - 309 1997 fastsaettes ul kr. 150.000,00 arhigt.
tperioden 1/10 1997 - 309 1998 fastseettes til kr. 155.000.00 drligt, og
tperioden 110 1998 - 309 1999 fastseettes ul kr. 160.000,00 arhet.
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Lejen tillazgges den til enhver tid vazrende moms, p.t. 25%.

Len erlegges kvartalsvis forud hver den 1/1, 1/4, 1/7 samt 1/10. Huslejen betales til
enhver tid pa den af udlejer anviste made.

Parterne er enige om, at det lejede skal betragtes som en helhed, hvorfor der ikke
anfores kvadratmeterleje for de enkelte lokaliteter, der indgér i det samlede antal
kvadratmeter, der er omfattet af nervazrende lejekontrakt.

Den 23. maj 2007 fremsendte K/S Ryesgade v/ JHT Administration,
en varsling til Matas om lejeforhojelse i medfer af erhvervs-
lejelovens § 13 svarende til K/S Ryesgades oprindelige péstand 1 sagen.

Matas fremsatte indsigelser mod storrelsen af lejeforhajelsen.

Parterne dreftede lejeniveauet, men opndede ikke enighed om en forligs-
maessig lasning af sagen.

Sagen er anlagt den 16. november 2007.

K/S Ryesgade begzrede i1 stevningen syn og sken udmeldt til fastsettelse af
markedslejen.

Den 10. februar 2009 blev ejendomsmegler udmeldt
som syn- og skensmand. Der blev afgivet erklering den 8. apnil 2009 pa
baggrund af felgende sporgsmal:

.....

1. Hvilken husleje ma antages at vicre en nimelig og aktuel markedsleje 1
maj 2007 for det omtvistede lejemal pi basis af lejemalets beliggen-
hed, storrelse og indretning sammenholdt med de for lejemalet ga:l-
dende lejevilkar.

28 Skonsmanden bedes oplyse, hvorvidt det har betydning for lejefastsaet-
telsen og 1 givet fald hvilken, at indgangen ul lejemalet sker 4 trappe-
trin op.

Skonsmanden bedes oplyse, hvorvidt det omtvistede lejemdl har pri-
maere, sekundere og tertizre arealer og 1 bekraftende fald hvorledes
den i besvarelsen af sporgsmal | angivne leje fordeles herpa.

W

4. Skonsmanden bedes oplyse i hvilket omfang svaret pa sporgsmal 1 ba-
serer sig pa:
Sammenhgnelige lejemal (oplysninger herom skal dokumenteres).
Kendskab ul interesserede lejere konkrete fremsatte tilbud.
Kendskab til vilkar for udbudte lokaler.
Generelt kendskab til markedsforholdene, lejeniveau mv.
Konkrete forhold 1 lejekentrakten.
Andre konkrete forhold......"
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Sporgsmaiene blev besvaret sdledes:

Besvarelse af sporgsmal 1:Det er min opfattelse, ud fra lejefastszttelsen for tilsva-
rende lejemil i Ryesgade (Stroget) sammenholdt med min generelle viden om lejeni-
veauet for tilsvarende lokaler pa Stroget i Arhus, at en rimelig arltg markedsleje for
lejemilet, Ryesgade 1, st., 8000 Arhus C. i maj mined 2007 mé antages at vaere:

242 m? butikslokaler i stueetagen a kr. 4.000,00............................. kr. 968.000,00
68 m* kontor, lager- og personalerum 1 stueetagen a kr. 2.000,00.kr.  136.000.00
201 m? kelderrum med nedgang fra butikken a kr. 1.00,00............. kr.  201.000,00
34 m® kelderrum med adgang fra feelles gard a kr. 600,00............ kr.  20.400,00
25 m? kzelderrum med adgang fra ficlles gard 4 kr. 600,00 kr.  15.000,00
Arlig Markedslefe..............veumrrummrrommmmeemmrnssrier e eseesseseseeeeenmeen k. 1.340,000.00

Besvarelse af sporgsmil 2:Det er klart, at 4 udvendige trapper er hindrende for
gangbesvarede for for fysisk handikappede personer. P den anden side er ejendom-
men beliggende pi et hjorne, hvor rigtigt mange mennesker passerer hver dag. Pa
Sonder Allé er der mest korende fierdsel, mens det hovedsagelig er giende, der pas-
serer pd Ryesgade. Indgangen il buttkken er formentlig af den grund placeret pa
hjornet, hvilket ogs3 deler butikken op 1 to dele, den ene langs Sonder All¢ og den
anden langs Ryesgade. Det er derfor mun opfattelse, at de 4 trappetrin op modvirkes
af hjoreplaceringen.

Besvarelse af sporgsmil 3:Jeg har opdelt lejemalet i primare, sckundiere og tertiae-
re arealer. Selve butiksarealet pi 242 m? anser jeg som primare arealer. Jeg har ansat
m® - lejen til samme belob i hele butiksarcalet. Dette ha:nger sammen med, at loka-
lets facadeliengde ud mod Ryesgade er Lengere end dybden af butikslokalet mod Ry-
esgade, og lokalets facadelngde mod Sonder All¢ er lengere end dybden af butiks-
lokalet mod Sonder Allé. I lokaler, hvor facaden er vasentlig mindre end dybden 1
butikslokalet, kan det vacre oplagt at graduere m® - lejen, og opdele butikslokalet i
primare og sekundeere butiksarealer.

Kontor, toilet, depot. lager, trappegang m.v. fremtreder som en selvstendig kerne
omkring bagtrappen. disse rum kan formentlig ikke sammenlagges med butiksloka-
let pa grund af barende mure, piller m.v., hvorfor jeg anser disse arealer for at vere
sekundiere arealer,

Kalderarealemne anser jeg for at viere tertizre arealer. Jeg har dog opdelt ka:lderare-
alerne i de arealer, hvortil der er direkte adgang fra den interne trappe 1 leyemilet, og
i de keelderarealer, hvor man skal ud 1 gérden for at f3 adgang. Keelderarealerne med
direkte adgang fra butikslejemilet har jeg vurderet til kr. 1.000.000 pr. m’. mens de
ovrige kaelderarealer. som jeg tkke mener. har sd hoj en standard, har Jeg vurderet til
kr. 600,00 pr. m?, Det er vanskeligt at skaffe lagerlokater, arkivplads i mudtbyen, der-
for kan lejen viere hoj for keelderlokaler. Den del af kelderen, der har direkte trappe-
adgang benyties af lejeren ul frokoststue og omkladning. Det er arealer, der ellers
skulle gd fra blandt de sckundere arealer i stueetagen.

Fordelingen af gradueringen af arealer og mé-priser er angivet 1 besvarelsen af
sporgsmal 1.

Besvarelse af sporgsmil 4: Besvarelsen af sporgsmal 1 baserer sig 1 hey grad pa
sammenlignelige lejemal, der er angivet 1 form af referencer nedenfor.

Jeg har dog ikke kendskab ul interesserede lejere eller konkrete fremsatte tilbud om
Icje af butikslejemal 1 Ryesgade.
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Mit kendskab t1] vilkdr for udbudte lokaler i Ryesgade baserer sig alene pa reference
nr. 13, der er udbudt 1 2009, og derfor 1 mindre grad udtryk for lejeniveauet i maj
2007, idet det er min vurdering, at lejeniveauet for erhvervslokaler har vaeret falden-
de siden mudten af 2008...."

Skenserkleringen indeholder endvidere en beskrivelse af det omhandlede
lejemal, herunder fotos, og en gennemgang af parternes sammenligningsleje-
mal (1 -3) og (4-5) og skensmandens referencer | form af andre erhvervsleje-
mal (6-13). Skenserklzringen er vedha ftet som bilag til dommen.

Der blev pa parternes foranledning foretaget en opmaéling af lejemilet, jf.
opmilingerne foretaget af landinspekter den 18. juni
2008, den 5. august 2008 og den 27. august 2008. Skensmanden har baseret
sin erklering pd opmélingen af lejemalet foretaget den 5. august 2008.

K/S Ryesgade nedsatte den 24. september 2009 sin pastand 1 overensstem-
melse med skonsmandens lejefastsattelse.

Hovedforhandling fandt sted den 4. august 2010.

Boligretten foretog besigtigelse primart af det omstridte lejemdl og derud-
over af folgende sammenligningslejemal:

Sendergade 53/Sender Allé 9 - Restaurant China Wok House
Sendergade 53 - Kaufmann

Sendergade 53 - Paw Sko

Ryesgade 2A - Jack & Jones

Ryesgade 10 - Frellsen
Ryesgade 22 - Fona
Ryesgade 23 - Sisters Point
Ryesgade 25 - Intersport

Der blev endvidere foretaget indkig i folgende lejemal:

Sendergade 15 - TDC

Sct. Clemens Torv 17 - Eplehuset
Ryesgade 5 - Sandwich
Ryesgade 8 - Stereostudio
Ryesgade 9 - Bianco

Forklaringer

Der er under sagen foretaget afhjemling af . Skegnsmand 1
Il somt afgivet forklaringer fra NGRS som partsrepraesentant
for K/S Ryesgade og som partsrepriesentant for

Maltas,
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Skensmand 1

har som skensmand forklaret, at han ved
udarbejdelse af syn- og skensrapporten har lagt de tal til grund, som er op-
malt af landinspekter den 5. august 2008. Han har
arbejdet som erhvervsmagler gennem mange ar og arbejder derudover som
ejendomsadministrator. Han har veret udmeldt som skensmand i mere end
60 syn- og skenssager ved Retten i Arhus og betragter derfor sig selv som en
erfaren skensmand.

| omradet, hvor det konkrete lejemal er beliggende, har lejepriserne veeret
stigende siden oktober 2003, hvor indkebscenteret Bruuns Galleri dbnede.
Ryesgade har undergéet en udvikling, hvor gaden er blevet til gigade. Der er
kommet ny belzgning og niveauudjavning, hvilket har medfort en langt
storre trafik af gdende i1 gaden. Hele Ryesgade har ca. samme prisleje med
undtagelse af omrddet omkring Skt. Knuds Torv og kirken, som for
erhvervsdrivende ikke har den bedste placering pi2 Ryesgade. Kirkens
beliggenhed medforer en "pause” fra erhvervsdelen med butikker m.v. Det
er derfor bedst for en butik at ligge midt pd Ryesgade eller op mod
Sendergade. Ryesgade har endnu ikke samme lejeniveau som Sendergade,
men der er sket en drastisk stigning i lejeniveauet pa grund af Bruuns
Galleri, idet Bruuns Galleri har virket som en magnet for folk fra hele
Ostjylland. Ryesgade har faet stor gavn af den effekt. Til gengeld er det giet
ud over sidegaderne til stroget, som har haft afsavn og derfor faldende
lejepriser. Sondergade og Ryesgade ligger rigtig godt. Det gor Sct. Clemens
Straede ogsa pa grund af de mange gdende, som passerer. Derudover er
aksen mellem Salling og Magasin en magnet i sig selv, som tiltrekker rigtig
mange kunder.

Det konkrete Icjemal har en hjornebeliggenhed, hvilket er en stor fordel. For
placeringen trkker det lidt ned, at den ene akse ned ad Sender Allé bestar
primart af korende trafik. Omvendt bliver den korende trafik gjort opmeark-
som pd, at der ligger en Matas pa hjernet. Matas har derfor en fin placering i
forhold til markedsforingen af butikken bade til korende og giende trafik.
Det havde dog varet bedre, hvis begge facader vendte ud mod gagaden. Han
er opmarksom pa, at der ved indgangen il butikken er 4 trappetrin op, men
det er hans vurdering, at det ikke har den store betydning. Primert fordi
niveauforskydningen opvejes af den meget hensigtsmassige hjorneplace-
ring. Det er korrekt, at korestole og rigtigt darligt gdende ikke vil kunne
komme ind. Han har taget hojde herfor ved at reducere lgjeprisen med ca.
5%. Der er ingen niveauforskydning i selve butikken. Han har vurderet og
taget stilling til den eksisterende butik, som den sa ud, da han besogte den.
Han har udskilt baglokalerne, idet de ligger for sig selv og ofte har berende
mure, hvorfor de kan vare vanskelige at inddrage i butiksplan til forretning.
Han har derfor karakteriseret baglokalerne i siueplan som sekundare arealer
med en lavere lejepris. Det er en hel normal prioritering i1 forhold til syn og
skon. Ved opmaling af, hvilke butiksarealer, der er de primare, er det som
udgangspunkt sidan, at han tager facadens lengde og ligesom folger den
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lengde ind i lokalet. Der, hvor facadel®ngden ville slutte i lokalet, starter de
seckundare lokaler. I forhold til det her lejemal er hele stueplan vurderet som
primare butikslokaler med undtagelse af baglokaleme. For de kunder, der
kommer ind i en butik, har det meget stor betydning, hvordan butikken ser
ud. Han prioriterer derfor ofie butikslokaler bade i primare, sekundzre og
tertizre arealer. Tertizre arealer forekommer, hvis der er en meget lille
facade. Der er lavet psykologiske studier, der viser, at det har meget stor
betydning, om folk har felelsen af at ga ind i en grotte, eller om butiks-
lokalerne er store og lyse, idet folks oplevelse heraf har betydning for deres
lyst til at besoge butikkerne.

Han har vurderet kalderarealer til at koste 1.000 kr. pr. m?. Vurderingen
bygger pd, at kelderen er tor, og at der i lokalerne er hejt til loftet. Der-
udover kan kzlderen have mange funktioner. En butik har brug for lager-
plads, hvilket kalderen 1 dette lejemdl i rigelig grad udbyder. Det er hans
erfaring, at butikker uden en stor kzlder med lagerplads ofte er nedt til at
have ekstra personale ansat til at rydde op og holde orden. Den del af
kaclderen, han har sat tif 600 kr. i leje pr. m?, har han vurderel lavere, idet
der ikke er nem adgang til den del af kalderen. Der er kun adgang til
kaelderen gennem en port, og der er ingen direkte adgang. Derudover er der
en betonkant i kalderen, som medforer, at kelderen ikke kan udnyttes helt
pa samme made som de andre keelderarealer. Samlet kan han vedsta sin
erklering og mener, at han har udovet et skon efter bedste evne.

Det er korrekt, at butikken har facade ned ad Sender Allé helt frem til det
parkeringsskilt, som kan ses pa billedet af facaden. Lejeniveauct er ikke det
samme pa Sonder All¢, men det konkrete lejemadl har en facade med 30
meter pd Ryesgade. Derudover har lejemalet butiksdoer pa hjornet og dermed
indgang fra Ryesgade. | forhold til lejefaststtelsen er det afgorende, hvor
butiksdoren er placeret Erfaringen er, at det ikke er sa afgerende for kun-
derne, i hvilken retning de skal g inde i butikken, nir forst de er kommet
ind. Det vasentligste er der derfor, hvordan kunderne kommer ind i butik-
ken. Han har ikke fundet grundlag for at graduere selve butiksarcalet. Hans
vurdering er, at der er indgang til lejemalet fra Ryesgade 1, og at butikken er
velbesogt. De gange, han har veret i butikken, har der veeret mange kunder -
ogsa i1 bunden af butikken. Det er korrekt, at butiksvinduerne i1 facaden er ca.
80 cm. fra gadenivau. Der er to butiksvinduer i facaden mod bade Ryesgade
og Sender Allé. De ovrige vinduer er blaendet af. Han mener ikke, at
butiksvinduemes placering har betydning for lejefasts®tielsen. Det er rigtigt,
at vinduerne er placeret over almindelig terr®n. Vindueme er placeret i
menneskehojde og afhengig af, hvilken dekorater, der indretter vinduerne,
kan det vaere en fordel med h@&vede vinduer. Det er ogsa afhengig af
branchen. 1 forhold til det konkrete lejemal, Matas, hvor det ma vare mindre
produkter, der udstitles. kan det vere en fordel med facadevinduer i en vis
hejde.

Han har ikke fundet anledning til at differentiere i forhold til gang- og
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trappearealer. Gang og trappe skal der vaere, og det er de arealer, der giver
den direkte nedgang til kalderen og dermed gor ka:lderen sa anvendelig. Det
er korrekt, at han i forbindelse med syn- og skenssagen vedrerende
sammenligningslejemal nr. 10 i skenserklaringen har differentieret i forhold
til trappeareal og baglokale. Skonsrapporten i den sag er udarbejdet for
nogle &r siden. Han kan ikke huske de overvejelser, der 1a bag differen-
tieringen dengang. Han vil fastholde sit sken i denne sag, herunder at der
ikke er grundlag for differentiering i forhold til det konkrete lejeméil. Ethvert
skon er vilkérligt, og at hans hverv er at udeve det bedste skon, han kan,
hvilket han har gjort. [ forhold til sammenligningslejemal nr. 8 i skons-
rapporten medgav han, at han har vurderet baglokaleme til at have en leje-
pris af 1.000 kr. pr. m* Han kan ikke huske baggrunden for den leje-
fastsettelse. Hans principper for differentiering er blandt andet, at han ser
pé&, om der er berende vagge, og om arealerne kan inddrages til salgslokale.
[ forhold til de sammenlignelige lejemal er det korrekt, at han har noteret, at
nyindgdede lejemal vil blive medtaget med storst vaegt. Det er afgorende at
sammenligne med nyindgaede lejemal, idet disse mad have sterst vagt i
forhold til at fastsia lejen pa det tidspunkt, som har betydning af vurderingen
af lejen 1 det konkrete lejemdl. Det er hans indiryk, at lejemdlet Ryesgade
22, butikken Fona, ikke er et passende sammenligningslejemal, idet
lejekontrakten nappe er indgaet pa markedsvilkar. Lejen ser ud til at vare
vasentlig lavere end flere af sammenligningslejemalene i Ryesgade. Efter
hans opfattelse skiller lejemalet Fona sig ud fra de omkringliggende lejemal.
Sammenligningslejemal nr. 0, lejemalet Sisters, er efter hans opfattelse ogsa
kun delvist sammenligneligt med det omtvistede lejemal i Ryesgade 1. Han
har ikke selv varet skonsmand pa sagen omkring Sisters lejemalet, men
lejemalet er efter hans opfattelse et meget atypisk lejemadl, idet kun 29% af
det samlede butiksareal er egentligt salgsareal. Efter hans opfattelse har man
ikke vaeret opmerksom pd markedslejen, da lejemdlet omkring Sisters blev
indgdet. Det samme galder efter hans opfattelse butikslejemalet i Sonder-
gade 15, lejemilet TDC, sammenligningslejemél nr. 1 i skensrapportien, idet
7.000 kr. pr. m? ogsd md anses for at veere en atypisk leje og ikke udtryk for
markedslejen. Sammenligningslejemadlet China Wok House, hvor lands-
retten har taget stilling til lejefastszttelsen, ligger langs med Sonder Allé og
har hovedindgang pa Sender Allé. Det er korrekt, at lejen omkring China
Wok House er fastsat omkring varslingstidspunktet for det omtvistede leje-
mal, men han mener ikke, at China Wok House er et vaegtigt sammen-
ligningslejemal. China Wok House er ikke beliggende pa Ryesgade og har
ikke indgang fra Ryesgade. Derudover er det et atypisk lejemdl. Han har
ikke kendskab til lejemalet Frellsen, beliggende Ryesgade 10, sammen-
ligningslejemal nr. 3, ud over at han ved, at det er et meget lille lejemal. Der
er som udgangspunkt en meget hgj leje forbundet med sma lejemal. Lejen er
hoj ved Frellsen, idet der betales for det samiede bruttoareal. Han mener
ikke, at storrelsen af drifisudgifter har stor betydning for iejens fastsettelse.

har forklaret, at han er ejendomsadministrator pa

lejemalet Matas, Ryesgade 1. Han har stor erfaring inden for ejendoms-
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administration, idet han har varet administrator for blandt andet dette
lejemdl siden 1993. Han er kollega til men kender
ham ikke 1 evrigt og har ikke andre relationer til ham. Han var forst
medarbejder i K/S Ryesgade, men er senere blevet direktor i selskabet.
Selskabet er et K/S, som bestdr af 4 kommanditister. Han er ikke selv
kommanditist i selskabet. Kommanditselskabet gjer en del af lejlighederne i
ejendomskomplekset, men der er ogsé private lejligheder og andre lejemal,
som ikke ejes af selskabet. Han mener, at der er i alt 12 ejerlejligheder,
hvoraf 4 - 5 gjerlejligheder ikke ejes af selskabet og dermed ikke admini-
streres af ham. Lejemalet med Matas blev indgdet 1 1994 og drejede sig den-
gang kun om ejerlejlighed nr. 2. [ gjerlejlighed nr. 1 13 butikken Photo Team.
Photo Team havde dengang indgang fra Ryesgade. Det var to selvstendige
lejemdl. Pd et tidspunkt ville Photo Team lukke og rettede derfor hen-
vendelse til Matas for at hore, om de var interesserede i at overtage ¢jer-
lejlighed nr. 1. Afregningen blev aftalt mellem de to butikker, og de rettede
derefter henvendelse til K/S Ryesgade for at fi samtykke til udvidelsen af
Matas' legjemdl. En af kommanditisterne i selskabet er advokat, og han
varetog forhandlingerne med Matas. Det var far og sen som
dengang stod for Matas.

Matas finansierede selv hele ombygningen i forbindelse med fusionen af de
to lejemdl og byggede selv alt om i lejlighed nr. 2. Hele lejemilet blev slaet
sammen, og der blev indgaet en ny lejekontrakt den 1. februar 1995. Matas
overtog i den forbindelse hele kalderen, som den var. K/S Ryesgade havde
ikke noget at gore med byggeprojektet. K/S Ryesgade godkendte alene
planen, mens Matas selv indrettede hele lokalet. Det var Matas' eget valg at
have skillevaeggen i butikken ind til baglokalerne, som den er. K/S Ryesgade
er ikke pd noget tidspunkt blevet kontaktet af Matas vedrerende de 4 trin op
ved indgangen til lejemalet, og de er ikke pd noget tidspunkt blevet
prasenteret for et onske om @ndringer af indgangsforholdenc. Matas kunne
som lejer selv have gjort noget, hvis de var utilfredse med indgangen. K/S
Ryesgade er mere end villig til at finde en losning, idet der ved @ndring af
indgangspartiet ville ske det, at arealet ved indgangen ville kunne medregnes
ved lejefastszttelsen. Det ville derfor vare en gunstig lesning for K/S
Ryesgade at fa inddraget indgangspartiet pa en bedre méade.

Da lejeaftalen blev indgdet, blev der samtidig indgaet aftale om, at huslejen
skulle fredes 1 12 ar. Baggrunden for den fredning var et onske fra Matas,
som havde brug for at afskrive omkostningerne pa byggeprojektet i den
periode. Samtidig var det for K/S Ryesgade en darlig periode i forhold til
udlejning af lokalerne, og fredningen var derfor tilfredsstillende for begge
parter. Da fredningen udleb 1 2007 diskuterede K/S Ryesgade, hvad der
skulle ske med lejemalet. K/S Ryesgade havde diskuteret lejemalet hvert ar
pa generalforsamling og i1 andre sammenhange. idet de havde et enske om at
heve lejen til markedslejen. K/S Ryesgade var Klar over. at Bruuns Galleri
var kommet til. og at det lejemwssigt havde givet Ryesgade et loft. |
forbindelse med lejefredningsperiodens udlob drofiede de markedsniveauet
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og kontaktede Nybolig for at fd en vurdering. Da de fik en vurdering fra
Nybolig, varslede de huslejestigning i overensstemmelse med den vurde-
ringen. Huslejen blev varslet i maj 2007. Matas gjorde indsigelse. P4 et tids-
punkt s det ud til, at der kunne findes en mindelig lgsning, men det lyk-
kedes desvarre ikke. K/S Ryesgade havde indhentet en udtalelse fra Nybolig
og var af den opfattelse, at vurderingen var udtryk for markedsiejen.
Omdrejningspunktet for de forligsmassige forhandlinger var derfor, om der
skulle indhentes en supplerende uvildig vurdering, men det snskede Matas
ikke at veere med til. Der har ogsa varetl andre uoverensstemmelse mellem
parterne. Blandt andet fremgar det af lejekontrakien, at K/S Ryesgade har
krav pd at se regnskabstal for Matas, men de har aldrig modtaget regnskabs-
tal fra Matas. Det er korrekt, at der 1 lejekontrakten kun star, at lejer er
forpligtet til at udlevere arsrapporten til udlejer. K/S Ryesgade har faet
tilsendt en balance med omsatningstal for den samlede Matas-koncern. Han
ved ikke, om der er tale om et egentligt drsregnskab, men K/S Ryesgade har
under alle omstzndigheder ikke modtaget regnskabstal for Matas-butikken
beliggende i Ryesgade. Efier hans opfattelse var Matas ikke interesseret i at
indgd ct forlig vedrerende lejen. Matas tog kun bekrzftende til genmele for
en meget lille del af lejeforhejelsen. K/S Ryesgade nedsatte deres pastand i
september 2009 pa baggrund af skensrapporten. K/S Ryesgade horte herefter
ikke noget fra Matas. K/S Ryesgade har ikke modtaget forligsforslag fra
Matas herefter. De 4 trin op ved indgangspartiet til butikken er der, fordi
sddan har lejemalet altid set ud. Matas overtog lejemdlet med de 4 trin op.
En ®&ndring af indgangspartiet har aldrig veret dreftet. Skillevaeggene inde i
butikken stdr ikke, som de blev leveret til Matas, da Matas overtog leje-
malet. Matas byggede selv om i lejemdlet 1995 i forbindelse med, at de to
gjerlejligheder blev bygget sammen. Matas byggede ikke kun om 1 lejlighed
nr. 1. Lejemdlene blev bygget sammen, og der fandt ombygning sted i begge
de eksisterende lejemal.

forklarede, at han er ejendomschef i Matas-

koncernen. Matas-koncernen har pa nuveaerende tidspunkt 256 butikker pa
landsplan, og han forestar forhandlingen af kontrakterne omkring disse
butikker. Han har tidligere veret ansat som udlejer. Han har stor erfaring
med ejendomsadministration. | det nuvaerende lejemdl pa Ryesgade er
dybden af butikken langs Sender Alle, hvilket er uhensigtsmassigt. De
skillevaegge, der er i butikken, har ikke vaeret mulige at pille ned. Hvis det
havde veret muligt, havde de gjort det. Hvis skilleveeggene kom ned, ville
lokalet blive bade storre og lysere i selve salgslokalet, og det ville derfor
vere godt for Matas. Matas-koncernen opererer ikke med noget fast lgje-
niveau. Der sker en forhandling fra sag til sag. De 4 trin op ved indgangen til
Matas i Ryesgade 1 medferer, at mange kunder ma henvises til de ovrige
Matas-butikker i Arhus. Der er en stor kundegruppe, som valger denne Ma-
tas fra. Hvis der er tid til det. sker det, at ekspedienterne i Matas betjener
kunder fra gadeplan. Kundeme 1 Matas er typisk kvinder og axldre, og det er
ikke muligt for folk med barnevogne at komme ind 1 Matas 1 Ryesgade 1.
Det er korrekt, at Matas tog bekrfiende til genmeele for sa vidt angdr en del
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af lejeforhojelsen. Det er ogsd korrekt, at K/S Ryesgade nedsatte deres
pastand i forhold til den oprindelige lejeforhojelse pd baggrund af skens-
rapporten. Matas sendte efetrfolgende et forligsforslag til K/S Ryesgade,
men det blev afvist. Forslaget blev sendt til K/S Ryesgade” advokat. Efter
Matas-koncernens opfattelse gik Matas seriost med 1 forhandlingerne om
lejens storrelse. Men Matas vil ikke acceptere, at lejen s®ttes sa hojt, som K/
S Ryesgade fortsat pastar. Matas besluttede at tage bekreftende til genmale
for sd vidt angdr en del af lejeforhejelsen, og den del af lejeforhajelsen, som
blev accepteret, var efter deres opfattelse i den hgje ende. Belabet blev alene
tilbudt med henblik pa at opna en forligsmassig losning. Den leje, som K/S
Ryesgade har nedlagt pastand om, er efter Matas' opfattcise en hgj leje for
lejemalet.

Han var ikke klar over, at de 25 m? kalder, som er bestridt i sagen, tilhorte
lejemdlet. Kaelderrummet bliver benyttet af en advokat, der har en af de
andre lejligheder i ejendommen. Advokaten har efter henvendelse oplyst, at
kelderrummet er en del af hans lejlighed. De har ikke bedt om dokumen-
tation eller fiet negle til kalderrummet. Advokaten har afvist alle hen-
vendelser. Forud for berammelsen af hovedforhandling 1 maj, kontaktede
han som forhandlede Icjckontrakten med K/S Ryesgade. | mala
oplyste til ham, at han ikke vidste, at der var et kelderlokale, som titherte
lejemdlet, og at han aldrig havde anvendt kalderlokalet.

Parternes synspunkter

K/S Ryesgade har 1 overensstemmelse med pastandsdokumentet gjort gel-
dende,

at den for lejeforhojelseskravels fremseitelse aktuelle husleje ligger va-
sentligt under, hvad der er en rimelig og aktuel/passende markedsleje,

at det krav, der er rejst, svarer til/er | god overensstemmelse med en ri-
melig og aktuel husleje for det serdeles velbeliggende hjomelejemal,
og

at der i hvert fald subsidiert som det mindre i det mere under alle
omstandigheder er basis for en vis huslejeforhojelse.

Matas har 1 overensstemmelse med pastandsdokumentet gjort geldende,

at  markedslejen maksimalt udger kr. 1.227.100,00 som anfort og accep-
teret af Matas,

at K/S Ryesgade har bevisbyrden for at markedslejen udger det pastaede
belob, og at denne bevishyrde er ikke loftet,

at de i sagen fremlagte lejemal, der kan anvendes til sammenligning vi-
ser, at det af Matas anerkendte niveau svarer Uil markedslejen,

at  skonsmanden ikke i tilstrekkelig grad har taget hensyn til betydningen
af. at indgangen til lejemalet sker 4 trappetrin op,

at  lejemalets stueplan bestar af ca. /4 sekundare arealer, nienmere be-
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stemt 68 m? fordelt pd 9 forskellige rum, hvorfor anvendeise af dette
areal er staerkt begrenset, og

at de 25 m? i kalderetagen ikke skal medtages ved beregning af
markedslejen for lejemédlet, idet Matas ikke har rdderet over disse
lokaliteter, hvorfor der naturligvis ej heller skal betales leje herfor.

Rettens begrundelse og afgorelse

[ Dormer 1 T4~ Dormer 2 [N

Syns- og skensmanden har baseret sit sken pa et meget bredt sammenlig-
ningsgrundlag bestdende af begge parters sammenligningslejemal og skens-
mandens egne referencer i form af andre erhvervslejemal i Ryesgade og
Sendergade, som skensmanden har haft kendskab til, herunder lejebelab
fastsat ved domme eller forlig.

[ forhold til lejemélet Ryesgade 1/Seonder Allé 10, 8000 Arhus C, har skons-
manden med rette lagt vagt pa lejemdlets beliggenhed pa hjornet af Ryesga-
de og Sonder All¢ med to facadevinduer pa hver sin side af hjorneindgangen
saml lejekontraktens vilkdr for afstielse, genindtradelse og fremleje.

Skonsmanden har baseret sin erklering pa opmalingen af lejemaélet foretaget

af landinspektor ([ ICEIEII den 5. august 2008, hvoraf det fremgir,
at der i det Igjedes areal blandt andet er medtaget et kalderrum pd 25 m2.

Da det klart fremgar af lejekontrakten, at kalderlokalet er omfattet af det le-
jede areal, er arealet med rette medtaget i skonsrapporten og inddraget i leje-
fastsattelsen, jf. lejekontrakten mellem parterne fra 1995 § 1.

Af skonserkleringen fremgar det ved besvarelsen af sporgsmil 2 blandt an-
det, at de fire udvendige trappetrin fra gadeniveau op til butikslokalet mod-
virkes af hjerneplaceringen. Skensmanden har under afhjemlingen oplyst, at
han ved lejefastsattelsen har taget hensyn til trappetrinnene, idet han har re-
duceret lejen for de primare butiksarealer med ca. 5 %.

Sammenligningslejemalene beliggende Ryesgade 2A, 3, 8, 9, 10 og 25 stot-
ter skensmandens vurdering af markedsiejen for de primere butiksarealer.

Herefter - og efter skensmandens oplysninger om de afvejninger, der er lagt
til grund ved fastsettelsen af lejen for de sekundeere lokaler i stueplan - fin-
der boligretten, at skensmandens fastszttelse af markedslejen for dette lgje-
mal er sket ud fra de gaeldende kriterier i erhvervslejelovens § 13, og at der
er ikke pavist fel i skonsudovelsen.

Pa baggrund af skenserklieringen, der er underbygget af relevante sammen-
ligningslejemal. er det derfor bevist, at den geldende markedsleje er vesent-
lig lavere end markedslejen, og at markedslejen er pa et niveau som anfort af’
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skensmanden.

_Dommer 3_[NAIER

Uanset at Mholding 5 ApS ikke under sagen har fremlagt nermere oplysnin-
ger om trappetrinnenes betydning for salget i butikken, er det - set 1 forhold
til de relevante sammenligningslejemal - godtgjort, at skensmanden ikke i
tilstreekkelig grad har taget hensyn til de fire trappetrin op til indgangsdoren
til butikslokalet ved fastsettelse af markedslejens for de pnmare butiksarea-
ler.

Efter skensmandens forklaring om sine principper for graduering af de pri-
mere butiksarealer i stueplan, herunder at de primare arealer fastsattes ud
fra l&ngden af den primare facade, er det endvidere godtgjort, at skonsman-
den ikke har opgjort arcalet for de primare butiksarealer i dette lejemal efter
disse principper, henset til lejemdlets lange facade langs Sender Allé.

Af disse grunde og ud fra samlet vurdering af sagen finder denne dommer,
at der er pavist fejl 1 skenserkl@ringen, og at markedslejen derfor ikke er pa
et niveau som anfort af skensmanden.

Hertil kommer, at sammenligningslejemalene beliggende Ryesgade 22 og 23
samt Sendergade 53/Sender Allé 9 stotter Mholding 5 ApS’ vurdering af
markedslejen for de primare butiksarealer, hvorfor markedslejen ber fast-
seties 1 overensstemmelse med Mholding 5 ApS” péstand.

Sagsomkostuninger:

K/S Ryesgade 1/Sender Allé 10 havde i stevningen nedlagt pastand om, at
Mbholding 5 ApS skulle anerkende, at den érlige husleje for lejemalet med
virkning fra 1. september 2007 steg fra 1.068.939,48 kr. til i alt 1.619.250
kr.

Skenserkleringen forela den 8. april 2009, og K/S Ryesgade 1/Sender Allé
10 nedsatte den 24. september 2009 sin pastand i overensstemmelse med
skensmandens lejefastsettelse.

Herefter - og efter sagens udfald og lange forleb - skal Mholding 5 ApS be-
tale delvise sagsomkostninger til K/S Ryesgade 1/Sonder Allé 10 pa grund-
lag af det belob, som K/S Ryesgade 1/Sonder Allé 10 har faet medhold i.
Sagens omkostninger fastsattes til 102.800 kr. hvoraf 70.000 kr. tilkendes
til dekning af rimelige udgifter til advokat, og 32.800 kr. tilkendes til delvis
dekning af indbetalt retsafgift. Moms er ikke medregnet.

Da K/S Ryesgade 1/Sonder Allé [0 har faet fuldt ud medhold i den endelige
pastand, skal Mholding ApS endeligt betale udgifierne pa i alt 71.250 kr. in-
klusiv moms, der forelebigt er betalt af K/S Ryesgade 1/Sender Alle 10.
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Udgifterne er opgjort i overensstemmelse med omkostningsopgerelsen med
tilleeg af honorar for afhjemling af skensmanden med i alt 5.000 kr. inklusiv
moms, idet det bemarkes, at udgifterne - herunder udgifteme til honoraret
ttl landinspektoren - har varet fornedne til sagens forsvarlige udforelse.

Thi kendes for ret:

MHolding ApS tilpligtes at anerkende, at den arlige husleje for lejemélet
Ryesgade 1/Sender Allé 10, 8000 Arhus C., med virkning fra den 1.
september 2007 skal forhgjes fra 1.068.939,48 kr. til 1.340.400 kr., siledes
at huslejeforhejelsen fordeles over 4 ar og udger pr. r 1/4 af den samlede
huslejeregulering.

MHolding ApS tilpligtes at betale K/S Ryesgade 1/Sender Allé 10 den ved
dommen fastsatte lejeforhojelse med tillzg af procesrenter fra forfaldsdagen

for de enkelte lejebetalinger til betaling sker.

MHolding ApS skal 1 sagsomkostninger til K/S Ryesgade 1/Sender Allé 10
inden 14 dage betale 174.050 kr.

Omkostningsbelobet forrentes efter rentelovens § 8a.
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