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INGSFULD DIALOG

De forste sager begynder nu for alvor at komme med

erhvervslejeloven, der blev indfgrt i 2000. For andre er

det slet ikke tiden til at tale lejeforhgjelser

Af Kamilla Sevel

eningsfuld dialog er nggle-
ordet for mange lejere og
udlejere i pjeblikket. Det er

saledes ikke kun nye lejere, der har
gleede af, at tomgangsraten er steget til
10 procent, men ogsa eksisterende. Det
kan veere sveert at finde nye lejere til at
erstatte de gamle, og derfor vil mange
udlejere i pjeblikket hellere forhandle
midlertidige lpsninger med deres lejere
end holde sig rigidt til rettighederne i
erhvervslejeloven.

Det geelder bade i forhold til at holde
fast i den vedtagne indeksregulering
ogiforhold til at kgre sager om at f&
reguleret lejen til markedslejen. Men
iseer blandt de smé og mellemstore le-
jere kan det ogsa veere decideret sveert
at betale huslejen.

—Mange udlejere giver lidt med den
ene hand og haber s3 at kunne tage
noget pa et senere tidspunkt med den

— Overordnet ser vi en langt stgrre grad

af meningsfuld dialog mellem lejere og
udlejere. Mange udlejere har ikke interesse
i, at lejerne flytter, og lejemdlet derefter
kun er muligt at leje ud til en lavere pris.
Det vil alt andet lige betyde, at vaerdien af
ejendommen falder, siger advokat Christian
Gangsted-Rasmussen, Advokatfirmaet
Gangsted-Rasmussen.

anden. Det er det, vi kalder menings-
fuld dialog, siger advokat og partner
Christian Gangsted-Rasmussen, Advo-
katfirmaet Gangsted-Rasmussen.

Der er mange muligheder for at ar-
bejde med lejen.

—Hvis en lejer er presset kan man for
eksempel sendre kvartarlige betalinger
til ménedlige betalinger, sa likviditets-
presset udfases. Det kan ogsé veere, at
man kan indgd en aftale om en lejefri
periode mod, at de forfaldne maneder
betales pa et senere tidspunkt. Men det
er klart, at den slags aftaler kun kan
indgas, hvis der dels er en vis grad af
tillid mellem parterne og dels en tro p3,
at lejeren rent faktisk bliver i stand til
at betale pa et senere tidspunkt, siger
Christian Gangsted-Rasmussen.

22 procents nedsaettelse

Lejepriserne er faldet i nogle omrader,
og derfor er det vigtigt som udlejer at

holde den eksisterende lejeindtaegt op
mod et eventuelt alternativ.

—Det er naturligvis et problem at miste
lejeindteegten nogle maneder. Men
hvis alternativet er, at man stdr med
en leje pa 2000 kr. per kvm. og skal
genudleje til 1.500 kr. per kvm,, sé er et
par maneders mistet husleje forholds-

vis hurtigt tjent ind, siger Christian
Gangsted-Rasmussen.

Der kan veere store fordele forbundet
med at gd med til en midlertidig pris-
reduktion frem for en decideret nedsat
leje. Men det er vigtigt, at det bliver for-
muleret rigtigt i et tillaeg til kontrakten.

—Det er farligt i de tilfeelde, hvor
udlejer veelger at give lejenedsaettelse
uden at have taenkt over konsekven-
serne. Selv en lille kontraktsmeessig
lejenedsaettelse giver store udsving

i prisseetningen af ejendommene.
Finansieringskilderne ser stramt p&
marginalerne i pjeblikket, s& hvis veer-
dien falder, kan der komme krav om
tvangsindlgsning af lanene. Sa er det
trods alt bedre som udlejer at accep-
tere en midlertidig likviditetsmaessig
belastning, siger Christian Gangsted-
Rasmussen.

Gangsted-Rasmussen ser kun for-
holdsvis fa uoverensstemmelser ende
iretten i gjeblikket. Heller ikke om
lejenedsaettelse.

—Mange lejekontrakter er kun blevet
indeksmaessigt forhgjet — ikke mar-
kedslejereguleret. Derfor ligger de ikke
ngdvendigvis for hejt, selvom priserne
er faldet de fleste steder, og derfor

vil en lejer normalt ikke kunne vinde
sadan en sag. Men de steder, hvor der
reelt er fastsat for hgj leje, er udlejerne
ofte villige til at indgd en aftale, siger
Christian Gangsted-Rasmussen, der
netop har set en sag i Hellerup, der
aldrig ndede i retten, fordi udlejer

selv indgik en ny lejekontrakt med en
prisreduktion pé 22 procent fra 1.800 til
1.500 kr. per kvm. >>
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ERHVERVSLEJELOVEN

nyheder

Erhvervslejeloven

Erhvervslejeloven omfatter leje af lokaler,
der udelukkende er udlejet til andet end
beboelse.

Erhvervslejeloven bygger pa en hej grad

af aftalefrihed. Det betyder, at lejer og
udlejer ud over lejens stprrelse og regulering
skal tage stilling til en reekke spgrgsmal fx
om lejeforholdets varighed, fordelingen af
vedligeholdelsespligten, lejers ret til at lade
en anden lejer inden for samme branche
fortseette lejeforholdet pa nuvaerende vilkar
(afstaelsesret), erstatning mv. Den aftalte
lejes stprrelse bor afspejle, hvilke vilkar lejer
og udlejer har forhandlet sig frem til.

Er lejens storrelse ikke aftalt, udggr den
ifplge erhvervslejeloven det belpb, der svarer
til markedslejen for det pagzeldende lejefor-
hold, dvs. den leje, som en kyndig lejer og en
kyndig udlejer ville aftale for lejeforholdet.

Hvad angar regulering af lejen i lejeperioden
finder § 13 om regulering til markedslejen
anvendelse, medmindre andet er aftalt.

Bestemmelsen vedrgrer udlejers og lejers
ret til at forlange lejen forhgjet eller sat ned
hvert 4.3ar, sa lejen kommer til at svare til
det, der ma betragtes som markedslejen for
de lejede lokaler.

§13. Hver part i lejeforholdet kan i lejepe-
rioden forlange lejen reguleret til markeds-
lejen, hvis den gaeldende leje er vaesentligt
lavere eller vaesentligt hgjere end markeds-
lejen. Ved markedslejen forstas den leje,
som en kyndig lejer og en kyndig udlejer
pa varslingstidspunktet ville aftale for det
pageeldende lejeforhold, blandt andet under
hensyntagen til vilkar, lokalernes beliggen-
hed, anvendelse, stprrelse, kvalitet, udstyr
og vedligeholdelsestilstand. Regulering til
markedsleje kan ske uanset aftalt uopsige-
lighed.

Kilde: EBST.

Eksklusive beliggenheder

ender oftere i retten

Der er dog ogsa sager, der ender i ret-
ten. Dem fgrer man hos Lind Cadovius
en reekke af, oplyser advokat og partner
Merete Larsen.

—Idet eksklusive segment med velbe-
liggende og attraktive lejemal ser vi
ikke samme tendens til at undlade at
foretage de aftalte indeksforhgjelser.
Samtidig ser vi i pjeblikket en reekke
sager, hvor udlejer har nedlagt pastand
om, at lejen skal forhgjes til markeds-
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leje. Der er dog ogsé sager, hvor der
bliver nedlagt pastande om forhgjelse,
men inden sagen slutter, nedlaegger
lejer pastand om nedseettelse. Der vil
parterne ofte veere s langt fra hinan-
den, at en retssag er npdvendig, siger
Merete Larsen.

Nér det overhovedet kan lade sig ggre
at forhgje huslejen i et marked, hvor
der er masser af ledige lejemal, s& skyl-
des det, at der kan veere andre forhold,
der spiller ind.

- Der kan veere tale om helt seerlige
beliggenheder, hvor lejerne - typisk
butikker —har en stor interesse i at
blive liggende. Desuden kan der veere
investeret store summer i indretning
af lejemalet, og endelig vil lejeren gé
glip af betaling for afstaelse, hvis lejer

opsiger lejemélet. P4 den méde har lejer

og udlejer en slags gensidig klemme pa
hinanden, siger Merete Larsen.

En del af sagerne forliges, nar parterne

— Pd de attraktive beliggenheder fplger
kontrakterne indeksreguleringen, men vi
ser ogsd enkelte sager, der kgrer i gjeblikket,
hvor der bliver nedlagt pdstand om at fd
forhgjet lejen til markedsleje, siger partner
Merete Larsen, Lind Cadovius.

fremkommer med dokumentation for
deres opfattelse af lejeniveauet ved
fremleggelse af enten sammenlig-
ningslejemal eller syn og sken, oplyser
Merete Larsen.

Syn og sken er kommet pa banen
Den seneste erhvervslejelov tradte i
kraftiz2oo0.

—Det er dog nu, vi begynder at se
konsekvenserne. Der er en almindelig
fredningsperiode pa 4 ar, som i mange
aftaler er forleenget. Efterfplgende skal
sagerne igennem systemet, og derfor
er det fgrst for alvor nu, vi ser nogle
afgjorte sager, siger Merete Larsen.

Det nye i den nuveerende erhvervsleje-
lov er, at man kan bruge syn og sken,
hvor erhvervsmaeglere vurderer, hvad
lejen ber veere i det aktuelle marked.
Tidligere var det kun sammenlignelige,
allerede indgaede lejemal, der kunne
bruges som bevis, nar lejen skulle
fastseettes.

—Umiddelbart oplever vi fortsat en re-
miniscens af, at man heaelder overvejen-
de til de sammenlignelige kontrakter
som bevis i sagerne, mens syn og sken
indtil videre er blevet tillagt mindre
veegt, siger Merete Larsen. W

norden

Helsingborg-center ombygges for
450 mio. til Sydsveriges storste

HELSINGBORG: Det svenske ejendomssel-
skab Diligentia vil udvikle selskabets center i
Helsingborg, Vala, til Sydsveriges stprste og et
af de mest moderne.

Antallet af butikker skal pges, centret skal ud-

HALMSTAD: Et distributionslager for fg-
devarer i Sverige er netop blevet Breeam-
certificeret af det danske radgiverfirma
Cowi. Lageret er det fprste i Skandinavien,
der far Breeams stempel pa at veere bae-
redygtigt.

Normalt kraever fpdevarelagre store kgle-
og fryserum med et hgjt energiforbrug til
fglge. Det 49.000 kvm.store distributions-
lager i Halmstad i Sverige har et energifor-
brug, der er 60 procent lavere end svenske
lovkrav tillader.

Udover det rent bygningsmaessige far
distributionslageret ogsa point pa at have
en overdaekket, oplyst cykelparkering og
gode muligheder for at kleede om og bade
efter sin cykeltur. Det har givet point for at
fremme baeredygtig adfeerd sammen med
blandt andet et spildevandsbassin, der
forsinker regnvandets rejse ud i kloaksy-

Udbygningen af Vila centret i Helsingborg skal
gge antallet af bespgende fra 6 til 9 millioner
drligt og gare centret til Sydsveriges stgrste.

bygges, og der skal etableres et langt storre
restauranttorv. Forste del af byggeriet til 450
millioner kr. skal sta feerdigt i august 2011 og
anden del i foraret 2012.

I dag rummer centret 112 butikker pa 48.000
kvm., mens udbygningen bliver pd yderligere
20.000 kvm. og 180 butikker i alt. Samtidig
far restauranttorvet goo siddepladser mod
400 i dag.

—Viharen kg pa 150 interesserede lejere,
siger Niklas Blonér, Centrumchef.

Blandt de butikker, der allerede nu er skrevet
op til de nye arealer er Desigual, Peak Per-
formance, Zgander og Chilli Store, som alle
forventes at dbne i fordret 2011-2012.

stemet og mindsker spidsbelastningen.
Andre tiltag er vandbesparende armatu-
rer, gode forhold for affaldshandtering og
fokus pa brugerstyret indeklima.

Distributionslageret i Halmstad, der ejes af
Axfast, er kun den anden bygning i Skan-
dinavien, der er certificeret efter Breeam-

ordningen.

NYT BOLIGBYGGERI
I STOCKHOLM

STOCKHOLM: Skanska bigger 168
lejligheder i det centrale Stockholm. Bo-
ligblokken, Iskristallen, pa Kungsholmen
forventes feerdiggjort i 2011. Skanskas
investering er 460 millioner kr.

—Vioplever stigende interesse fra
vores kunder, og det far os til at op-
starte visse projekter, selvom vi ikke pa
forhand har solgt 40 procent, som er
vores normale graense for vi gar i gang,
siger salgschef Kaj Stenman, Skanska
Residential Development Nordic.

Skanska Residential Development Nor-
dic udvikler boliger over hele Norden
bortset fra Danmark. Primo 2010 var
der 1.800 nye boliger under udvikling

i selskaberne Skanska Residential
Development i Sweden, Skanska Kodit i
Finland og Skanska Bolig i Norge.

VEIDEKKE SKAL BYGGE
DOMICIL TILGM EIENDOM

/7

STAVANGER: Den norske entreprengr
Veidekke skal via datterselskabet Block
Berge Bygg opfgre et nyt domicil i
Forus for GM Eiendom til 135 millioner
kr.

Domicilet bliver pa 12.500 kvm. i seks
etager med fitness faciliteter og parke-
ringsgarage. Arkitekten bag er Kvalvik
& Kaada Arkitekter.

Projektet kommer til at opfylde kra-
vene til energiklasse B. Udover Global
Maritime bliver ogsa Pricewaterhouse-
Coopers lejere i ejendommen, der skal
sta feerdig i september 2011.
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