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Bemarkninger til L22 — Lov om zndring af lov om leje af erhvervsiokaler m.v.

Unibail-Rodamee, Citycon, Radovre Centrum og DEAS kommer hermed med bemserkninger til
L22. Vores bemeerkninger angar udelukkende den del af forslaget, som vedrgrer muligheden for

tidsbegraansning af lejemal.

Vores virksomheder er aklive i ejendomsbranchen inden for navnlig butikscentre, -arkader og
lignende. For Unbail-Rodamco og Citycons vedkommende udger de danske ejendomme en
begreenset ande! af de samlede aktiver, og disse virksomheder ser derfor markedet og
rammevilkarene i Danmark i et starre europasisk perspektiv.

For Unibail Redamco og Citycon gaelder det, at den foresldede loveendring vil fjeme en veesentlig
betankelighed ved at investere ydedigere i det danske marked, herunder bade i vores
eksisterende elendomme og eventuelle nye ejendomme. ZAndringen vil efter opfatteise vaere il
gavn for alle akterer pa markedet, herunder ogsa erhvervsiejerne og i seerdeles forbrugerne.

Sammenlignet med resten af Europa er de nuvesrende rammevilkar for erhvervsiejeforhold i
Danmark efter vores opfattelse desvazrre karakteriseret af en betydellg mangel pé fleksibilitef, som
er unik i en europasisk sammenhaeng. Den manglende fleksibilitet skyldes princippet om, at
lejeforholdet er uopsigeligt fra udlejerens side, sammenholdt med den manglende adgang til
tidsbegraznsning, som til sammen indeberer, at erhvervsmal i Danmark reelt er vendelige for
udlgjeren. Det er ligeledes helt unikt for Danmark, at markedslejen i vidt omfang fastseoites af
dommere ved boligretterne i retssager, som typisk straskker sig over 1-3 ar, og hvis udfald er
mege! vanskeligt at forudsige for nogen af parterne. Det sidstnaevnte forhold — at domstole og ikke
matkedsforholdene i vidt omfang afget prisen for erhvervslejemal — er en direkte og nedvendig
konsekvens af uopsigelighedsprincippet og den manglende adgang il tidsbegreensning. | en
overordnet europssisk sammenhasng fremstér dete system, hvor lejeforholdene er uendelige for
udlejeran og dommere til dels fastsestter lejen, som meget ufieksibelt.




Den foresidede @ndring vil mediere en vaesentlig positiv eendring af rammevilkarene, som efter
vores opfattelse navnlig vil have felgende konsekvenser:

1. Flere investeringer | Danmark

For bade Unibail-Rodamca og Gitycon vil den foreslaede lovaendring, hvis den gennemfares,
fore til en sendring af vores virksomheders investeringsstrategi for Norden til fordel for flere

investeringer i Danmark.

Arsagen hertil er, at det for vores virksomheder er helt afgerende at kunne udeve et aktivt
ejerskab, navnlig i form af en lgbende tilpasning af ejendommene bade rent fysisk i form af
ombygninger, udvidelser m.v. cg i forhold fil sikring af den rigtige lejersammensastning. Det vil
blive muligt, hvis den foreslaede sendring af erhvervsigjelovens § 63 vedtages.

fEndringen vil ogsa give mulighed for at tilpasse visse lejekontrakter til den realitet, at en fang
reekke retail-koncepter i dag har en betydelig kortere livscykius, end det var tilfeeldet tidligere.
Det ger, at man som udlejer i dag har behov for en sterre fleksibilitet med hensyn il
lejekontrakternes lezngde, hvis butiksudbuddet skal holdes relevant og up-to-date.

For DEAS og Redovre Centrums vedkommends, som udelukkende driver danske
butikscentre, vil den foreslaede lovaendring medfare, at flere udenlandske erhvervslejere, som
ikke i dag er aklive pa det danske marked, vil etablere sig i Danmark grundet harmaniseringen

af rammaevilkdrene med reslen af Europa og Norden.

Det er vores klare opfatteise, at den forsgede investeringslyst ikke kun geelder vores
virksomheder, men en betydelig andel af aktererne i ejendomsbranchen.

2. Tilnzermelse til rammevilkarene i omkringliggende lande
Som nasvnt vil @ndringen medfere, al retsstilingen i Danmark i betydelig grad tilnaermes
forholdene i resten af Norden og Europa. Det vil i sig selv vaere positivt og medvirke til at

tiltraekke investeringer fra udenlandske virksomheder.

3. Starre tilbgjelighed til at udleje til sma lokale butikskoncepter




Den omstesndighed, at man som udlefer i Danmark ikke kan komme af med leferen igen, nar
lejekontrakten ferst er indgaet, medfarer naturligt nok en starre forsigtighed ved valget af nye
lejere. Nar man som udlejer ved, at lejeforholdet bliver uendeligt (for udlejeren), er man mere
tilbajelig til at satse pa “det sikre”, hvilket i praksis ofte er de kendte og veletablerede keeder,
hvor risikoen for at butikskonceptet udvikler sig i en usnsket retning er begreenset.

For Unibail-Rodamco og Citycons vedkommende er realiteten da ogsa, at vi er mere forsigtige
med og utilbajelige tit at udleje til sma iokale koncepter i Danmark end i eksempelvis Sverige,
Norge ag Finland, hvor vi er sikre pa, at lejefarholdet ikke nedvendigvis bliver uendeligt.

Det er derfor vores klare opfaileise, at den foreslaede sendring seerligt vil veere il fordel for
bade de sma lokale butikskoncepter og den generelle mangfoldighed i butiksmiljset.

4, Storre udbud og konkurrence pa udlejersiden

Som naevnt ovenfor i punkt 1 vil lovaendringen, hvis den gennemfares, for Unibail-Rodamco og
Citycons vedkommende medfgre en ssndring af investeringsstrategien for Norden til fordel for
flere investeringer i Danmark. Det samme vil formentlig veere filfaeldet for andre béde

internationale og danske akterer | branchen.

Flere investeringer vil med tiden fare til et storre udbud af erhvervslejemél og dermed en aget
konkurrence pa udlejersiden, hvitket selvsagt vil veere til fordel for erhvervsigjerne.

Den eksisterende lovgivning er udtryk for et indgreb i den almindelige aftalefrihed mellem
erhvervsdrivende parter, og det er vores opfatielse, at den negative indvirkning af dette
indgreb generelt er voldsomt undervurderet | Danmark,

5. Bedre forhold for forbrugerne

Loveendringen vil med tiden medfaore, at butlkssammensestningen i hejere grad afspejler
forbrugernes efterspergsel og faktiske forbrugsmanster. Muligheden for at aftale, at
lejekontrakter ikke skal veere uendelige, giver sdledes muiighed for i hajere grad at tilpasse
butikssammensaetningen til forbrugernes @nsker og efterspergsel og vil medvirke il at sikre, at
forbrugeme har adgang til de mest konkurrencedyglige og attraklive koncepter.

6. Farre retssager mellem udlejere og lejete




Som naevnt er det et sserkende for Danmark, at hver af parterne i erhvervslejeforhold kan
anmode domstolene om at vurdere og fastsastte markedslejen for lejemalet. Disse retssager
tager typisk 1-3 ar og paferer begge parter ganske betydelige omkostninger til juridisk bistand
og medfarer en usikkerhed omkring afkastet pa den foretagne investering. Dertil kommer, at
parterne i dag ogséa kan fore retssager om, hvorvidt en tidsbegraensning af et lejeforhold er

"tilstraskkeligt begrundet i udlejerens forhold".

Efter en eventuel vedtagelse af lovforslaget vil sddanne retssager ikke forekomme, i det
omfang parterne ger brug af muligheden for tidsbegraensning. Det vil alt andet lige reducere
de samlede omkostninger knyttet til erhvervslejemal, og denne omkostningsreduktion vil i

sidste ende komme begge parter til gode.

Vi, Unibail-Rodamco, Citycon, Redovre Centrum og DEAS, ser frem til at vores ovenstaende

pointer inddrages i behandlingen af L22.
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