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Handveerksradet indleeg vedr. L22 Erhvervslejeloven
Ved foretreedet for Erhvervs- Veekst- og Eksportudvalget d. 10. november 2016

Chefjurist Peter Andersens indleeg:

Handveerksradet har kun kommentarer til 1. del af lovforslaget om fri ret til at aftale
tidsbegraensede lejeaftaler. 2. del om dokumentationskrav ved krav om aendring af le-
jen, kan vi tilslutte os.

Den geeldende lovs grundpiller

For at kunne vurdere lovforslaget er det vigtigt at huske, hvorfor den eksisterende er-
hvervslejelov er udformet, som den er. Den eksisterende lov bygger pa udtalt aftalefri-
hed begraenset af fa ufravigelige regler, som sikrer lejerne imod at miste lejemalet, som
er grundlaget for driften af deres virksomhed.

Disse grundpiller blev fremheevet i lovforslaget i 2000 loven, som blev fremsat efter et
langt og grundigt forarbejde, og det blev naevnt under Folketingets behandlinger, i
spgrgsmal og svar i udvalgsarbejdet: Loven var udtryk for den rette balance imellem
udstrakt aftalefrined kun begreenset af fa ufravigelige regler, som skulle beskytte le-
jerne imod at miste lejemalet og urimelige vilkar/huslejer.

Der var ogsa enighed om lovudkastet blandt lejer og udlejerorganisationer, som udar-
bejdede en aftale, hvori bl.a. stod, at forslaget var "udtryk for en falsom balance mellem
parternes respektive interesser”.. "indtraengende henstille, at regering og Folketing ikke
eendrer pa denne balance”.

Den eksisterende lov giver ret til at aftale tidsbegreensning, men det kreeves at udlejer
har en saglig grund til tidsbegraensningen. Hvorfor? Fordi de vaesentlige lejerbeskyt-
tende regler i erhvervslejeloven ikke gaelder for tidsbegraensede lejemal. Derfor har
L22 vidtgaende konsekvenser for lejere.




Under folketingsbehandlingen i 1999 svarede den daveerende Boligminister bl.a. fgl-
gende vedr. den betingede adgang til at aftale tidsbegraensende lejemal:
“Efter § 63 stk. 3, kan tidsbegraensningen tilsideseettes, hvis den pa tidspunktet for
aftalens indgaelse ikke var tilstreekkeligt begrundet i udlejers forhold. Hensigten
hermed er at forhindre_omgéelse af den opsigelsesbeskyttelse, som en lejer nor-
malt har efter lejeloven”. (Handveerksradets understregelse)

L22 fierne dette vaern mod omgaelse, og dermed beskyttelsen af lejerne, som er en af
grundpillerne, som erhvervslejen er opbygget pa.

Konsekvensen for lejerne ved fri adgang til tidsbegraensede lejeaftaler:
e Mister beskyttelsen som opsigelsesreglerne ellers sikrer dem ved alm. lejemal.
e Mister retten til erstatning, som de ellers ville have ret til hvis de opsiges.
e Mister adgangen til at fa en urimelig leje nedsat, hvis lejeperioden bliver 4 ar eller
mindre

e Mister etableringsinvesteringen hvis lejemalet ikke forleenges

e Vil fa yderligere forringet muligheden for finansiering til indskud og etablering.

e Kan ikke seelge sin forretning og udnytte afstaelsesret og goodwill, for ingen vil
kgbe uden at kende fremtidige vilkar og mulighed for at blive i lokalet.

Konsekvensen for erhvervslejemarkedet

L22 vil fuldsteendig @endre erhvervslejemarkedet til stor skade for lejerne, specielt

SMV- og iveerksaettere, for der kommer ikke andet end tidsbegreensede lejeaftaler. Det

viser erfaringerne fra Norge og Sverige.

Konkurrencestyrelsens Rapport "Fremtidens Detailhandel s. 54:
"Ifelge de svenske og norske regler Igber lejekontrakten pa ubestemt tid, med min-
dre andet er aftalt. | praksis betyder det som hovedregel, at parterne indgar tidsbe-
greensede lejeaftaler, og at fa lejeaftaler laber pa ubestemt tid. De fleste erhvervs-
lejeaftaler i Norge og Sverige indgas for en 3-5 arig periode ..”

At der i praksis i Sverige og Norge altid er tale om tidsbegreensede lejemal, selvom lo-
vens udgangspunkter er det modsatte, skyldes udelukkende, at udlejerne vil stille sig
selv bedst muligt, ikke at der er seerlige behov for at indga tidsbegreensede lejemal. Det
samme vil helt klart ske i Danmark, hvis L22 vedtages.

Grundlaget for L22’s gennemgribende &ndring af erhvervsilejeloven
Disse vidtgdende zendringer og forringelse af lejernes retsstilling, foreslas gennemfart
pa et helt usaedvanligt spinkelt grundlag.

Forslaget er opstaet i Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens rapport "Fremtidens detail-
handel” i 2014. | denne rapport gennemgas planloven, kabeloven, arbejdsmiljgloven og



erhvervslejeloven, for at se om der er ungdvendige konkurrencebegraensninger, som
medfarer hgjere priser i detailhandlen.

Erhvervslejeloven undersgges, ved at man udsender spgrgeskemaer til 9 starre udle-
jere, herunder centre; 7 svarede.(side 51 note 131)

Vedr. tidsbegraensning svarede 3: 1 syntes at reglerne er ok, 2 at de burde veere lem-
peligere. (side 51 sidste afsnit)

6 angiver et gnske om friere opsigelsesadgang i butikscentre, sa de kan sammensaette
lejerne som de gnsker. (side 53, 3. afsnit)

Der er altsa ingen braendende platforme, endsige nogen der har gnsket denne aen-
dring.

Alligevel foreslar Konk. Styr. "at det vil veere hensigtsmaessigt at overveje fordele og
ulemper ved at lempe bestemmelserne i Erhvervslejeloven...” (Handveerksradets un-
derstregning).

Ovenikagbet deekker Konk. forslaget al udlejning, ikke kun detailhandlen og butikscen-
tre, som er det rapporten omhandler. Forslaget omfatter alle lejemal, ogsa veerksteder,
kontorer, produktionsbygninger m.m.

Det klareste udtryk for, at der ikke er behov for at gennemfare den foreslaede aendring,
og slet ikke pavist noget grundlag for at gare det, fremgar af haringssvaret fra Ministe-
riet for By, Bolig og Landdistrikter 14. marts 2014 til Konkurrence- og Forbrugerstyrel-
sens rapport og forslag:

"| henhold til de tilbagemeldinger, som ministeriet Isbende modtager fra aktegrerne
pa erhvervslejemarkedet, er ELL et meget velfungerende system, som der er stor
tilfredshed med. Dette fremgar ogsa af Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens ana-
lyse. Ministeriet har ikke modtaget henvendelser fra organisationer eller andre ak-
tarer pa erhvervslejemarkedet, der oplever reglerne om opsigelse og tidsbegreens-
ning som et problem.”

"Det er vigtigt at holde sig for gje, at de potentielt positive konkurrence- og produk-
tivitetseffekter ved en lempelse af ELL samtidig vil svaekke lejernes rettigheder,
herunder lejernes tryghed i forhold til den fremtidige ret til lokalerne.”

"Ministeriet mener ikke, at de af Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen gennemfgrte
interviews med 7 udlejere, der synes seerligt at udtale sig om forholdene i butiks-
centre og udlejerens mulighed for at sammenseette butiksmiljget i disse, udger et
tilstraekkeligt grundlag for en vurdering af hensigtsmaessigheden i en andring af
erhvervslejeloven. Disse 7 udlejeres besvarelser kan naeppe siges at udgare et re-
preesentativt grundlag for det samlede detailhandelsmarked. Hertil skal yderligere



bemeerkes, at ELL omfatter hele markedet for erhvervsleje og ikke kun detailhan-
delsmarkedet (i butikscentre).”

Efterfglgende etableredes en embedsmands arbejdsgruppe, bestaende af de same
medarbejdere fra Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen, som har lavet den rapport, ar-
bejdsgruppen skal vurdere, suppleret af embedsmaend fra ressortministeriet Erhvervs-
og Veekstministeriet, samt Erhvervsstyrelsen og Finansministeriet.

Embedsmandsudvalgets rapport "Analyse af erhvervslejeloven” af 11.02.2016 tilslutter
sig (ikke overraskende nar henses til arbejdsgruppens sammensaetning) forslaget om,
at der skal lempes pa reglen for tidsbegraensede lejemal. Man mener at forslaget vil
sikre et stigende konkurrencetryk i detailhandlen og gavne produktive virksomheder.
Det begrundes bl.a. med fglgende (side 7 og 8) :

"Mere produktive virksomheder vil erstatte mindre produktive virksomheder, da det
ma forventes, at de er mere rentable og/eller produktive virksomheder i hgjere
grad vil fa lejemalene, da deres betalingsvillighed er stgrre”. Det tilfgjes vedr. for-
slagets betydning for udlejere, at det "sikrer at lejeren med den stgrste betalingsvil-
lighed far lejemalet” (Handvaerksradets understregninger).

L22 meget skadelige virkning for SMV’erne

Efter Handveerksradets opfattelse, at disse udsagn og begrundelse for forslaget, enty-
dige beviser for, at de mindre virksomheder bliver tabere ved dette forslag, ivaerksaet-
tere taber, nye up-coming konkurrenter taber til starre velkonsoliderede konkurrenter,
som kan betale mere. Intet sikrer at produktive virksomheder far lokalerne, det gar de
virksomheder, som kan betale mest. SMV’erne er ogsa produktive og veeksten kommer
ofte fra dem, men de mangler penge og finansieringsmuligheder, til at vaekste og etab-
lere sig. Det vil L22 yderligere steerkt forvaerre.

Det er i 99% af alle tilfeelde udlejer der dikterer lejevilkarene, sa det for lejerne er et
"take it og leave it” tilbud. Ved en forhandling om at fa forleenget en tidsbegraenset af-
tale med en ny tidsbegraenset periode, har lejeren ikke noget valg end at acceptere ud-
lejers tilbud, hvis det er af veesentlig betydning for lejeren at bevare lokalet.

Virksomheder med fagleert arbejdskraft har starre driftsomkostninger end virksomheder
som kan klare sig med ufagleert arbejdskraft. Det betyder at virksomheder med fagleert
arbejdskraft ikke har rad til at betale sa meget i husleje pa grund af virksomhedens gv-
rige driftsomkostninger.

Helt absurd er rapportens bemaerkning om, at en tidsbegraensning ogsa kan have for-
dele for lejerne, for sa kan de afprgve et koncept i en kortere periode. Det viser ar-



bejdsgruppens manglende viden om erhvervslejeloven. For i en tidsubegreenset lejeaf-
tale, kan lejeren opsige lejemalet med 3 maneders varsel, hvis konceptet ikke fungerer.
Men i en tidsbegraenset lejeaftale, kan lejeren ikke sige op, inden den tidsbegraensede
lejeaftale udlgb. Sa hvis gkonomien ikke haenger sammen, kan de ikke komme ud af
en tidsbegreenset lejeaftale, hvad de kan hvis det er en tidsubegreenset lejeaftale.
Ingen lejere vil opfatte en tidsbegraenset lejeaftale som en fordel, i sammenligning med
en tidsubegreenset aftale.

Sammenfatning:

Forslaget fijerner alle vaesentlige lejerbeskyttelsesregler i erhvervslejeloven og
dermed fuldsteendig den oprindelige tilsigtede balance imellem lejer og ejerinte-
resser.

En vedtagelse af forslaget vil fuldsteendig sendre erhvervslejemarkedet, sa der
kun kommer tidsbegreensede lejeaftaler — det viser erfaringerne fra Sverige og
Norge, som oplyst i Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens rapport.

Det vil fare til hgjere huslejer, fordi lejerne mister muligheden for at fa en tidsbe-
graenset lejeaftale forleenget, hvis ikke de siger ja til udlejers krav. Og uanset om
lejen overstiger markedslejen, kan lejere ikke fa lejen afprgvet og nedsat af Bo-
ligretten, hvis lejeaftalens leengde er 4 ar eller derunder, hvad den givetvis vil
blive. Ifalge Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen indgas de fleste lejeaftaler i
Norge og Sverige for en 3-5 arig periode, selvom lovens udgangspunkt er tids-
ubegreensede lejeaftaler, medmindre andet aftales.

Der er ikke behov for L22 - ingen har gnsket sendringen, jfr. hagringssvaret fra
Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter.

Lovforslaget hviler pa et helt utilstreekkeligt grundlag for en sa markant eendring.
L22 vil kun skade lejerne, i seerdeleshed de mindre virksomheder, som vil opleve
yderligere en vaesentlig konkurrenceforringelse, nar de konkurrerer imod stgrre
virksomheder, i dette tilfaelde om at fa eller bevare et lejemal.

Nar lejeniveauet stiger, ma det ngdvendigvis resultere i hgjere priser pa lejernes
produkter.

L22 omfatter og rammer alle lejemal, selvom Konkurrence- og Forbrugerstyrel-
sens og embedsmandsgruppens rapport og dermed grundlaget for lovforslaget
udelukkende har drejet sig om detailhandlen, og i vid udstraekning butikscentre.

Husk Small Business Act — teenk farst pa de mindre virksomheder, - sig nej til L22.



Frisgrmester Connie Mikkelsens indleeg, som formand for dofk - Danmarks orga-
nisation for selvsteendige frisgrer & kosmetikere.

Stort set alle frisgrer er i lejede lokaler, derfor vil dette lovforslag ramme neaesten alle i
branchen.

Vores medlemmer har i forvejen sveert ved at lane kapital til at etablere salon, da faget
gar ind under "servicefag”, hvilket ger at banker blot siger nej uden at kigge pa regn-
skaber. Med en tidsbegreenset aftale til at forrente sine investeringer vil det blive helt
umuligt at lane til etableringsomkostninger.

Det vil vaere naesten umuligt at na at fa forrentet sine investeringer mellem 200-
300.000 kr. inden en lejekontrakts udlgb. Hvis udlejer betinger en forlaeengelse med en
ny tidsbegreenset periode af, at husleje saettes veesentligt op, sa har vi ikke rad til at
sige nej, fordi det er afggrende for vores virksomhed, at vi kan fortszette lejemalet. Pa
den anden side har vi typisk ikke rad til en hgjere husleje, for der er ikke raderum i en
sadan virksomheds regnskab til at klare dette, hvilket vil betyde, at virksomheden vil
veere ngdt til at flytte. Dette vil i vores branche ikke kunne lade sig ggre uden forretnin-
gen bliver gdelagt. Dermed kan dette lovforslag meget nemt koste arbejdspladser.

Nar man i vores branche, med faglaert arbejdskraft skal betale de ansatte alle goder i
forhold til overenskomst s& som god lgn, pension, lgn under barsel, og lan under syg-
dom etc. sa kan man ikke klare hverken en hgj startleje eller en klaekkelig huslejeforhga-
jelse i forbindelse med indgaelse af en ny tidsbegraenset kontrakt.

Vores kollegaer i Norge har store problemer, da udbydere af lejemal (specielt i centre)
simpelthen ved en fornyelse af en huslejekontrakt lader huslejen stige voldsomt, sa sa-
lonerne er nadt til at flytte.

En virksomhed, som karer godt, men hvor ejer evt. bliver syg, vil ligeledes veere umulig
at seelge, hvis der kun resterer en kort periode tilbage af en tidsbegraenset huslejekon-
trakt. For hvem vil betale penge for en salon, hvor man kort tid efter overtagelsen ikke
ved om man kan blive i lokalerne eller kender den fremtidige husleje?

Man vil dreebe alt iveerksaetteri, og pa den made vil det kun veere "de store”, der er gko-
nomisk plads til. For lokalerne vil ga til de starste virksomheder, der kan betale mest,
indenfor brancher, som har feerrest omkostninger til ufagleert arbejdskraft. Det vil veere
gdelaeggende for vores branche og generelt for mindre virksomheder.



