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(tidbegraensning af erhvervsiejeaftaler og vurdering af markedslejen)

Kaere begge

Denne er kun sendt til fellespostkassen, derfor lige videresendt til jeres information. Som aftalt ligger jeg alt vedr.
denne hgring i sin egen mappe, hvis i skulle f3 brug for et overblik.

BH Jeanette

Fra: Britt Rasmussen {mailto:bra@danskbygaeri.dk
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Til: FP Erhvervsregulering

Emne: VS: Hegring vedr. lov om aendring af lov om leje af erhvervslokaler m.v. (tidbegraensning af erhvervslejeaftaler
og vurdering af markedslejen)

Hering vedr. lov om zendring af lov om leje af erhvervslokaler m.v. (tidbegraensning af erhvervslejeaftaler og
vurdering af markedslejen)

Dansk Byggeri takker for heringsmuligheden, men har ingen kommentarer til denne hering.

Venlig hilsen

Britt Rasmussen
Sekretagr

TIf. direkte: 72 16 02 34
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Se venligst vedhzeftede hgringsmateriale.
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Julia Anna Berger Fjelding
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Peter Mgller

Fra: Jens Birkeholm <jb@dansk-detail.dk>

Sendt: 20. juli 2016 09:52

Til: Julia Anna Berger Fielding

Cc: FP Erhvervsregulering; Peter Maller

Emne:; Forslag til lov om aendring af lov om leje af erhvervslokaler m.m.

Keere Julia Anna Berger Fjeiding,

Dansk Detail, der repraesenterer 2.000 specialbutikker, har gennem Heringsportalen modtaget forslaget til lov om
andring af lov om leje af erhvervslokaler m.m. | den forbindelse skal vi venligst anmode om at blive optaget p3
Erhvervsstyrelsens hgringsliste, s3 vi modtager relevante lovforsiag m.m. direkte.

Vi har gennemgaet materialet og har felgende kommentarer til dette:

Tidshegraensning af erhvervslejeaftaler

Dansk Detail er af den opfattelse og har den erfaring, at der allerede i dag er mulighed for at indg3 tidsbegransede
erhvervslejeaftaler, og at det ogsa sker ividt omfang, bl.a. nar der etableres sikaldte pop-up-shaps, hvor typisk
mindre butikker i en kortere periode afprgver et butikskoncept, Desuden indgés der ogs3 tidsbegraensede
erhvervslejeaftaler i f.eks. butikscentre, hvor butikker og international brands @nsker at afprgve en bestemt
beliggenhed for derefter at tage stilting, om man gnsker netop denne eller en anden beliggenhed i det pageeldende
butikscenter. Desuden benyttes muligheden for tidsbegraensede erhvervslejeaftaler p3 trafikknudepunkter, f.eks.
butikscentret i Kebenhavns Lufthavn af de samme arsager.

Sa muligheden findes allerede og benyttes. Derfor er der efter Dansk Details vurdering ikke behov for den
pagzldende lovaendring, der samtidig svaakker szrligt mindre butikker position i forhold til udlejer, der typisk er i en
langt staerkere forhandlingsposition, desuagtet at den mindre butik s@ger radgivning.

Endvidere er det Dansk Details vurdering, at en styrkelse af udlejers mulighed for at opsige butiksiejere ikke vil gge
investeringslysten fra detailhandiens side, men snarere svaekke den. Investeringerne i etablering af en butik pa
fornuftige placeringer er i dag sa store, at man ikke vil kunne téle at lpbe risikoen for en opsigelse eller et
tidsbegraenset erhvervslejemal.

Sa set fra Dansk Details position i detailhandlen svaekker denne del af forslaget investeringslysten samtidig med, at
seerligt mindre butikkers position i forhold til udlejer ogsa svaekker. Dansk Detail kan derfor ikke stptte den del af
lovforslaget.

Vurdering af markedslejen

Dansk Detail mener, at en praecisering af hvilke delelementer, der skal indga i vurderingen af markedslejen, vil skabe
et mere gennemsigtigt marked til glede for bade erhvervslejere og —udlejere. Dansk Detail kan derfor stgtte denne
del af lovforslaget.

Eventuelle spgrgsmal kan rettes til undertegnede,

Med venlig hilsen

lens Birkeholm
Direktgr

[+45 26 20 42 66|

https://www.linkedin.com/in/iensbirkeholm | https://twitter.com/iensbirkeholm
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10, august 2016

Hering vedrerende ndring af lov om leje af erhvervslokaler mv

Dansk Erhverv har modtaget ovennavnte lovforstag i hering og vi skal hermed komme med vores he-
merkninger til lovforslaget.

Generelle bemarkninger
Dansk Erhverv har flere gange peget pd, at den nuvaerende erhvervslejelov p visse omrider ikke sikrer
den fornadne gennemsigtighed, hvilket kan yaere medvirkende til konflikter mellem lejere og udlejere.

Den nuveerende erhvervslejelov var resultatet af et kom promis opnéet pA meder med bade lejer- Og
udlejerrepraesentanter. Det fremsatte forslag er derimod ikke udtryk for den samme halancerede til-
gang. Lovforslaget indeholder reelt kun to ting;

1. Enprazcisering af den allerede eksisterende pligt til at give fyldestgarende oplysninger ved
varsling af regulering til markedsleje. Denne del har Dansk Erhverv ikke nogle problemer
med, men det skal samtidig bemarkes, at der ikke er tale om en materiel &ndring af loven
men alene en pracisering af, hvad der alierede burde vare geldende ret, samt at der kan veere
behov for at indfere sanktioner for manglende overholdelse af reglerne.

2. Enensidig ®ndring til fordel for udlejerne i forhold til reglerne om tidsbegrensede lejemal. En
eget adgang til indgaelse af tidsbegrensede lejema] vil have betydelige skadevirkninger for de-
tailhandlen, da det blandt andet vil medfare:

a. Entilsideszttelse af lovens almindelige opsigelsesregler og dermed beskyttelsen af de
erhvervsheskyttede lejere,

b. Betydelig risiko for, at tidsbegraensede lejemal vil blive indgéet pd ikke-markedskon-
forme vilkdr, og

C. Enurimelig skeeviridning af parternes forhandlingsposition i udlejers faver.

Butikkerne har ofte betydelige investeringsomkostninger i forbindelse med etableringen af lejemilene
0g en aget adgang til tidsbegraensede lejema] vil betyde, at butikkerne risikerer store tab, hvis de ikke
har sikkerhed for at kunne blive i lejemélet i en kengere Arrekke,

P2 den baggrund kan Dansk Erhverv ikke stotte de foresldede &ndringer til erhvervslejelovens § 63.

BDA
bda@danskerhverv.dk
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Nedenfor falger mere udfarlige bemeerkninger til de foresidede wndringer samt punkter, som Dansk
Erhverv gerne s indgik som en del af fovforslaget.

Under hensyntagen til, at detie loviorslag har vieret sendt i horing henover sommerferieperioden, for-
beholder vi os i evrigt retten til at komme med yderligere hemaerkninger til forslaget.

Specifikke bemaerkninger

§ 5 — lcjeaftalen

Fallesomkostninger, varmeregnskab mo.

Udlejer skal i henhold til § 5, stk. 2 komme med et sken over de omkostninger, Som lejer skal betale ud
over lejen. Vores medlemmer oplever desvatre jeevnligt, at disse fallesomkostninger er skennet meget
for lavt, og at der derfor meget hurtigt varsles stigninger i Follesudgifterne.

Dansk Erhverv har forstielse for, at der kan ske zendringer i fellesudgifterne, men der skal veere et loft
over, hvor meget eller hvor hurtigt fzellesudgifterne kan settes op som tolge af et fejlsken fra udlejers
side. Det skal i den forbindelse bemzrkes, at butikkerne leegger budgetter efter de oplysninger, som de
modtager fra udlejer, og at det derfor kan have store skonomiske konsekvenser, hvis de prasentcres
for store pludselige stigninger i fmllesomkostningerne som folge af et fejisken fra udlejers side.

Endvidere vil det viere hensigtsmaessigt, hvis det i loven preciseres, at der skal veere tale om omkost-
ninger, der kan henferes til det lejede. Vi ser eksempler ph markedsfaringsomkostninger — herunder
bustransport af potentielle kunder fra et omréde til et andet — hvor omkostningerne betragtes som feel-
lesomkostninger. Dette er iszr problematisk for kaeder, der métte have butikker i bide det omride,
som kunderne kommer fra og det de kares til, da der reelt bliver tale om, at de pagazldende butikker
betaler for at flytte kunder fra en af deres butikker til en anden.

Derudover er der behov for en pget gennemsigtighed i opkraevningen og opgerelsen af fzllesomkost-
ninger, varmeregninger og andre evrige omkostninger. Flere af vores mediemmer oplever i dag, at de
blot modtager opkravninger, hvor kravene ilcke er dokumenterede, og hvor det for eksempel ikke er
muligt for lejer at gennemskue, om opkravningen baserer sig pa de oprindeligt aftalte fordelingstal for
ejendommen. Da manglende betaling af leje har meget store konsekvenser, foler lejer sig ofte presset
il at betale selvom de ikke er sikre pé, at opkravningen er korrekt.

§ 9 — fastsaettelsen af lejen

De fremgar af bestemmelsen, at lejen fastsettes i parternes aftale, Der er fortsat en del lejemdl, hyor
lejen fastswttes pa baggrund af lejers om seetning, og her ser vi, at udlejerne ofte kreever, at lejer om-
setning pé en eventuel e-handelsportal ligeledes indgér i fastseettelsen af den omsatningshestemte

leje.
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Det sker for eksempel via bestemmelser som dennes

Der betales omsztningsbestemt leje svarende til 8 % af den samlede bruttoomszetning ekskl. moms
beregnet af alt salg fra lokaliteterne, herunder den totale omsatning vedrorende salg og leasing af
varer og/eller tienesteydelser foretaget i eller Jfra lokaliteterne inkl, telefon-, internet- 0g postordre-
salg og omfatter sdvel kontant- som kreditsalg.

Det bliver mere og mere almindeligt, at de danske virksomheder afsietter deres produkter gennem for-
skellige kanaler, men i forhold til et fysisk Iejemal, er det ikke i alle tilfelde rimeligt, at den omsat-
ningsbestemte leje ogsd skal omfatte lejers eventuelle netbutik isa:r ikke, hvis netbutikken ikke drives
fra det pigeeldende lejem#l.

§ 13 - regulering til markedsleje

Dansk Erhverv har ingen bemerkninger til ordlyden af lovforslaget vedrarende vurdering af markeds-
lejen, idet dette blot er en preecisering af den allerede geeldende bestemmelse vedrarende markedsleje-
regulering, men som det fremgér leengere nede mener vi, at der kan vere behov for, at det af bemerk-

ningerne tydeligere fremgér, hvilke oplysninger, der skal gives,

Stk. 1 - reguleringsmulighed for begge parter

Udgangspunktet i lovens § 13, stk. 1 er, at adgangen til at varsle en regulering til markedslejen tilkom-
mer sével lejer som udlejer. Vi ser dog ofte, at udlejer i sin kontrakt ensidigt fraviger bestemmelsen for
sé vidt angdr lejers mulighed for at f3 reguleret lejen ned, hvis markedet sendrer sig i nedadgiende ret-
ning. Det kan blandt andet ske med formuleringer som nedenstiende:

Lejer kan ikke med henvisning til erhvervslejelovens § 13, kraeve minimu mslejen nedsat tl et belob
lavere end den aftalte minimumsleje pr, [dato], eller

Regulering af minimumslejen efter lovgivning og endring af lejevilkér

11.1 Uanset uopsigelighed, nettoprisindeksering eller anden sarlig aftalt regulering og eventuelle an-
dre aftalte forhajelser er udlejer berettiget til at foretage forhajeiser af drslejen i henhold til den til
enhver tid galdende lejelovgivning, herunder
* Som felge of &ndringer i skatter og afgifter, sdvel udgifts- som Jorbrugsaendringer, jfr. er-
hvervslejeloven §§ 10-12, medmindre skatter og afgifier refunderes efter regning,

 Til markedsleje, jfr. erhvervslejeloven § 13 eller
* Som folge af forbedringer, jfr. erh veruvslejeloven §§ 31-32
s Forhgjelser af udlejers udgifter til det offentlige

Lejer er derimod ikke berettiget til at kreeve nedszttelse daf lejen efter de naevnte bestemmelser.

Formélet med bestemmelsen er at sikre en lige adgang for begge parter til at £3 reguleret lejen, hvis
markedet udvikler sig i tiden efter aftaleindgdelsen. Det forekommer ikke hensigtsmeessigt, at en be-
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stemmelse, der skal beskytte begge parter, kan fraviges alene for den enes vedkommende og bestem-
melsen skal derfor endres siledes, at bestem melsen fortsat kan fraviges, men kun hvis fravigelsen gael-
der for begge parter,

Stk. 1 - fastsaettelsen af markedslejen

Det fremgdr allerede af den cksisterende lov, at det er den part, der ansker lejen reguleret, der har be-
visbyrden for, hvad markedslejen er. Vi har pd det seneste sct cksempler pa sager, hvor udlcjer i for-
Dbindelse med varsling af stigninger til markedsleje har undladt at oplyse lejer om, at der er givet be-
tragtelige rabatter til Icjerne/nogle af lejerne i de lejemal, der ellers angives som sammenhgnelige og
derfor leegges til grund for varslingen af lejestigningen. Det er naturligvis uholdbart, at det ikke er det
fulde sammenligningsgrundiag, der bliver prasenteret for modtageren af varslingen, da det kan have
stor betydning for fastsettelscn af markedslejen.

Det skal bemirkes, at rabatterne ogsa kan gives ved, at udicjer helt eller delvist betaley for omfattende
renoveringer af lejemélet forud for lejers indflytning. Mange af disse rabatter og tilskud aftales i side
letters til selve lejekontrakten, og det er derfor vigtigt, at ogs disse sideletters indgir som en del af
vurderingen af markedslejen.

Det skal i pvrigt bemaerkes at nye regnskabsregler, jfr. IFRS 16, medferer, at rabatter og/eller tilskud af
enhver art i forbindelse med indgaelsc af en lejekontrakt (at betragte som cn leasingkontrakt, jfr. IFRS
16), skal periodiseres over den aftalte uopsigelighedsperiode siledes, at det regnskabsmeessigt kommer
til at fremsta som en rabat pa den aftalte leje. Dette er med til at understrege vigtigheden af, at s&-
danne rabatter og tilskud oplyses i forbi ndetse med en varsling af regulering til markedslejen.

Endvidere skat lukkede lejemil ikke kunne indg i forbindelse med regulering til markedsleje, hvilket
vi desveerre har set eksempler pa i forhold til nogen af vores medlemmer. Baggrunden for, at lejemé-
lene er opsagt kan netop vere, at lejen har veeret for hej, og g4 skal lejemélet ikke kunne bruges som
argumentation for at hzve lejen pé andre lejemél.

Dansk Erhverv er derfor tilfredse med, at den foresliede =ndring ny vil gare det tydeligere, at alle rele-
vante aftaler og aftaler vilkir skal indgd 1 vurderingen af, hvad markedslejen kan siges at vaere. Dog
mener vi, at bestemmelsen fortsat er for uklar, og at det af bemarkningerne til bestemmelsen tydeli-
gere bor fremgd, hvad det er for oplysninger, der skal fremlegzes for modparten i forbindelse med
varslinger af regulering til markedsleje.

Det er vores hab, at det samlet set vil kunne medvirke til at reducere antallet af retssager vedrarende
regulering til markedslejen. Samtidig vil vi understrege, at der kan veere behov for at indfare sanktio-
ner for manglende overholdelse af forpligtelserne til at oplyse om rabatter med videre i forbindelse

med reguteringen til markedsleje for at sikre, at reglerne overholdes.

Stk. 4 — reguleringen sker over 4 dr
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Efter bestemmelsens stk. 4 skal reguleringen af lejen fordeles over fire iir siledes, at reguleringen pr. ir
udger ¥ af den samledc regulering. Det er imidlertid meget almindeligt, at bestemmelsen om at en
regulering til markedslcje skal ske over fire dr fravi ges siledes, at reguleringen traeder i kraft umiddel-
bart efter det 3 mineders varsel, der skal gives. Det kan for cksempel ske med en bestemmelse som
denne:

Udlejer kan forhoje minimumslejen til markedslejen | overensstemmelse med § 131 Erhvervslejelo-
ven. Lejeforhojelsen fordeles ikke over 4 &r, men er gzldende straks ved udlobet af varslet pd 3 mé-
neder,

Dansk Erhvery foreslir, at denne bestem melse gores delvist preeceptiv siledes, at bestemmelsen jkke
kan fraviges, men at reguler ngen altid skal ske over en periode pA fire ar, Det vil sikre, at parterne fir
mulighed for at tilpasse sig det regulerede lejeniveau og den deraf nye skonomiske situation, som par-
terne bringes i ivad enten lejen stiger eller falder. Det gor sig iser gzeldende | situationer, hvor lejer
har foretaget starre investeringer i forbindelse med indretningen af lejemdlet, og hvor lejer dertor vil
vaere seerlig sirbar overfor markante stigninger i lejeniveauet.

Stk. 9 0g 10 - processen i Jorbindelse med varsling
Bestemmelsens stk. 9 og 10 vedrarer processen ved en varsling om andring af lejen. Udgangspunktet
er, at den der modtager varslingen har seks uger fra modtagelsen af varslingen til at gore indsigelse
(stk. 9), hvorefter den anden part senest seks uger fra udlgbet af fristen i stk, 9 skal anlegge en sag ved
boligretten, hvis kravet om lejeregulering anskes fastholdt (stk. 10).

Efter almindelige principper ma det betyde, at der IKKE skal betales den varslede lejestigning, hvis der
gores indsigelse, men vi ser flere eksempler p8 udlejere, der kraever, at der under behandlingen af
spergsmélet om regulering til markedsleje, skal betales den forhejede leje: Det sker for eksempel med
en bestemmelse som denne:

Huis lejer gor indsigelse mod en varslet lejeforhajelse, er udlejer berettiget til at opkraeve  forhojelsen
som en forelobig lejeforhojelse, indtil der er truffet endelig afgerelse eller aftale om lejeforhojelsens
starrelse.

Denne bestemmelse vil, iser i kombination med en fravigelse af § 13, stk. 4 om fravigelse af den nor-
male 4-Arige indfasning af stigningen og den meget lange sagsbehandlingstid i sager om regulering til
markedslejen, veere swrligt bebyrdende for lejer.

Dansk Erhverv foreslr, at det i forbindelse med stk. 9 og 10 praeciseres, at den regulerede leje ikke kan
opkreves, hvis der er gjort indsigelse mod reguleringen.

Vi er derudover blevet oplyst om, at der er udarbejdet lejekontrakter, hvor pligten til at anlegge en sag
ved boligretten veeltes over pé modtageren af varslingen (typisk lejeren). Da vardien af sagen sattes til
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fem gange den varslede lejeforhajelse kan det medfore ganske stove omkostninger til lejeren til beta-
ling af henholdsvis rets- og berammelsesafgift.

Dansk Erhvervs forestdr, at det af stk. 10 skal fremgd, at det altid er den part, der varsler reguleringen,
der har pligten til at anlegge sag, hvis der gares indsigelse mod reguleringen, of at dette ikke kan fra-
viges,

§ 63 — indgaelse af tidsbegriensede lejemal
Dansk Erhverv er bekymret for det fremsatte lovforslag, der giver fri adgang til indghelse af tidsbe-
greensede lejemal.

Adgangen til frit at kunne indgh tidsbegrensede lejemil vil efter Dansk Erhvervs vurdering ikke op-
fylde det angivne hovedformal med lovforsiaget, idet de nuverende regleri crhvervslejeloven ikke ses
at udgere barrierer for hverken konkurrence eller viekst pd detailhandelsmarkedet. Muligheden for
frit at indgh tidsbegransede lejeaftaler vil alene vaere til gavn for udlejere, men derimod ikke for detail-
handelsmarkedet (lejerne), som regeringen med lovaendringen ansker at tilgodese.

Ifolge vores vurdering vil gennemforelsen af loviorslaget frem for de snskede virkninger fi folgende

uhensigtsmessige konsekvenser:
i} tilsidesettelse af erhvervslejelovens opsigelsesregler og dermed beskyttelsen af de er-
hvervsheskyttede lejere,
ii) betydelig risiko for, at tidsbegrensede lejeforhold i hvert fald pa attraktive beliggenheder)
vil blive indgdet pé ikke-markedskonforme vilkér,
iii) urimelig ulighed i parternes forhandlingsposition i udlejers faver.

Ad i) tilsidesettelse af opsigelsesvilkirene

Mange lejere pa detailhandelsmarkedet er erhvervsbeskyttede og nyder som folge heraf serlig beskyt-
telse mod opsigelse fra udlejers side, og shfremt en erhvervsbeskyttet lejer opsiges vil denne modtage
erstatning og goodwill kompensation, s3ledes at lejer kompenseres for det tab af kundekredsen, som
flytning af lejers butik til en anden beliggenhed medferer. En opsigelse af en erhvervsbeskyttet lejer
medferer, at lejer skal starte forfra med opbygning af kundekreds p& en ny placering, hvilket kan tage
adskillige &r og 1 vaerste tilfzelde kan betyde, at lejeren mé jukke butikken, idet opbygning af ny kunde-
kreds kan tage si lang tid, at tabene for lejer i den mellemliggende periade, kan blive s4 store, at det
ikke vil vaere rentabelt for lejer at opretholde sin forretning.

Den erhvervsbeskyttede lejer, det har oparbejdet en stor kundekreds vil endvidere ved et tidsbegreen-
set lejeforhoids opher, hvor udlejer métte veelge at indga ny lejekontrakt med en anden (konkurre-
vende) lejer, "gratis” komme til at afgive sin kundekreds og veerdien af den kundekreds som lejren har
opbygget til den nye lejer. Endvidere vil en udiejer selv kunne overtage den tidligere lejers kundekreds
ved opheret af en tidsbegraenset lejeaftale ved selv at starte forretning op fra lejemélet. Konsekvensen
af opheevelsen af erhvervslejelovens § 63, stk. 3 vil dermed kunne blive, at en udlejer »gratis” kan over-

tage en af hans lejer oparbejdet kundekreds og den goodwill der er knyttet hertil.
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Dansk Erhverv ser helst, at opsigelsesreglerne og reglerne om erhvervsbeskyttelse ikke udvandes ved
vedtagelse af reglerne om mulighed for frit at aftale tidsbegraensede Icjemal, men séfremt reglernc
desuagtet anskes gennemfprt bor reglerne som minimum suppleres med en bestemmelse om, at en
udlejer ved udlabet af en tidsbegransct lejeperiode, skal vaere forpligtet til at yde den fraflyttende er-
hvervsbeskyttede lejer erstatning og kompensation for tabet af kundekredsen (goodwill kompensa-
tion).

Videre vil indg3else af tidsbegraensede lejeaftaler kunne fA den konsckvens, at det bliver udicjerne, der
kommer til at bestemme udviklingen af et detailhandelsomride frem for den efterspargsel som forbru-
gerne ma have, idet en udlejer ved opharet af en tidshegraenset lejeaftale stir frit i forhold ti] at velze
en anden lejer, Udlejer kan s at sige velge at indgd lejeaftale med hajstbydende frem for at det er ef-
terspargslen pd markedet, der er afgarende for, hvorvidt en detailhandlende métte enske at fortsztte
sin forretning fra de lejede lokaler.,

Ad i) vilkér i tidsbegrensede lejeforhold

Dansk Erhverv er bekymret for den manglende mulighed for at kreeve lejen markedslejereguleret i den
tidsbegransede lejeperiode, idet dette medfarer, at der er veesentlig risiko for at lejen sivel ved indgi-
else af lejekontrakten som labende i den tidsbegrensede periade vil ligge vazsentligt hejere end mar-
kedslejen. Seerligt for brancher, som eksempelvis dagligvarer, hvor de planretiige regler setter betyde-
lige begraensninger for bAde beliggenheden, stgrrelsen og antallet af lejemal, der mi anvendes ti] dag-
ligvarehandel, vil der veere stor risiko for, at en udlejer vil kunne komme igennem med en leje der lig-
ger vaesentligt hpjere end markedslejen, alene fordi de forskellige dagligvareoperaterer kan vzere nad-
tvunget til at acceptere dette, idet det i modsat fald slet ikke vil veere muligt at bevare/f en dagligvare-
butik i omradet.

Ad iii) forhandlingspositionen

Det er Dansk Erhvervs oplevelse ved forhandlinger af lejekontrakter, om seerligt de attraktivt belig-
gende lejemél, at der allerede i dag er betydelig konkurrence med de nugzldende regler i erhvervsleje-
loven, idet vores medlemmer ofte oplever, at udlejere sidder i en overordentlig gunstig forhandlings-
position og stort set kan diktere de vilkdr, udlejer métte enske vedrerende lejemalet, som lejer mé ac-
ceptere, hvis lejer ensker lejemalet. Muligheden for frit at indg4 tidsbegraensede lejeaftaler vil yderli-
gere forbedre udlejers forhandlingsposition, idet udlejer herved ogs? vil blive begunstiget med vilks-
rene om, at lejemélet ikke skal opsiges i henhold til erhvervslejelovens opsigelsesregler, herunder udie-
Jers overtagelse af lejers kundekreds (goodwill} "gratis” og i svrigt ikke kan blive madt med et krav om
markedslejenedszttelse fra lejer i perioden,

Skeewvridningen af forhandlingspositionen medfarer derimod ingen ndringer i forhold til detajlhan-
delsmarkedets (lejernes) konkurrenceevne og vaekstbetingelser, idet detailhandelsmarkedet ikke skal
konkurrere p4 huslejens sterrelse og lejevilkir, men derimod p# de fra lejemalet solgte varer, En for-
bedring af udlejers forhandlingsposition kan tvert imod medfare, at konkurrenceevnen vil biive for-
veerret, idet et lejemal, der samlet set er dyrere for den enkelte detaithandlende alt andet lige vil med-
fare stigende priser p& de solgte varer. Det er folgelig Dansk Erhivervs bekymring, at lovendringen vil
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medfare konkurrence pa lejevilkirene alene til gavn for udlejer frem for konkurrence s at sige pi da-
setomater. Derfor vil vedtagelsen af lovforslaget efter vores vurdering tvertimod hindre konkurrence

og vaekstbetingelserne pi detailhandelsmarkedet i modstrid med lovgivers hensigt og formil med lov-
forslaget.

For seerligt pladskraevende butikker geelder det, at de meget ofte har store og ofte ogsil irveversible in-
vesteringsomkostninger i for eksempel brandsikring eller andre former for sikring. Det vil blive meget
svaert for denne typer af butikker at finde et lejemal, hvis de ikke kan viere sikre pd at have lejemalet i
en lengere &rrekke.

P4 den baggrund kan Dansk Erhverv ikke bakke op om de foresliede mndringer i & 63, da de efter vo-
res opfattelse alene er til fordel for udlejerne, og dermed ikke skaber den fornedne balance mellem le-
jere og udlejere, som ber vare malet med erhvervsigjeloven.

Forhold ved siden af erhvervslejeloven

Dansk Erhverv er bevidste om, at processen i forbindelse med retssager vedrprende uenighed om regu-
lering til markedslejen ikke er behandlet i erhvervslejeloven, men ikke desto mindre er den meget
lange sagsbehandlingstid ph netop markedslejesager serlig kritisk. Det geelder iser i de sager, hvor de
almindelige reguleringsmekanismer er sat ud af spil og hvor det méske ovenikabet er aftalt, at den re-

gulerede leje ogs skal betales under en eventuel kiagesag.

Den lange sagsbehandlingstid ved Boligretien er med til at skabe akonomisk usikkerhed for bide lejere
og udlejere, og Dansk Erhverv opfordrer derfor til, at det underseges, hvad der kan gores for at sikre
en hurtigere behandling af sagerne til gavn for begge parter.

Med venlig hilsen

Bo Dalsgaard
Chefkonsulent
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Erhvervsstyrelsen
Dahlerups Pakhus
Langelinie Allé 17
2100 Kabenhavn @,

(Sendt pr. mail ti} cthvervsregulering@erst.dk, julann@erst.dk og peterm@erst.dk)

15. aUgust 2016

Horing vedrorende lov om eendring af lov om leje af erhvervslokaler mv.
(tidsbegreensning af erhvervslejeaftaler og vurdering af markedslejen)
Sag 2016-3497

Danske Advokater har ved mail af den 20, juni 2016 modtaget haring vedrorende lov
om endring af lov om leje af erhvervslokaler mv. (tidsbegreensning af
erhvervslejeaftaler og vurdering af markedslejen) med frist for heringssvar onsdag
den 10. august 2016 k. 12.00.

Danske Advokater finder alene anledning til at bemaerke, at @ndringen af § 13
udelukkende synes at veere en pracisering af geeldende ret, idet alle relevante forhold
vedrarende sammenlignings lejema], herunder side letters, noglepenge,
huslejerabatter mv., allerede i dag indgdr i markedslejevurderingen.

Det sene svar beklages.

Med venlig hilse

elle Hiibertz Krogsoe
Vicedirektor
hhk@danskeadvokater.dk

DANSKE

A
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Erhvervsstyrelsen
Dahlerups Pakhus
Langelinie All¢ 17
2100 Kgbenhavn @

erhvervsregulering@erst.dk
julann @erst.dk
peterm@erst.dk

9. august 2016

Vedr. sag 2016 - 3497 - hgring vedrgrende lov om #ndring af lov om leje af erhvervslokaler
m.v. (tidshegransning af erhvervslejeaftaler og vurdering af markedslejen).

Der henviscs til Erhvervsstyrelsens skrivelse af den 20.6.20106, hvormed ovennzvnte fremsendtes i
hgring.

Vedr. tidsbegraensede aftaler

Danske Udlejere gir fortsat ind for, at vilkirene i et erhvervslejemal ikke skal vere bundet af ufra-
vigelige regler i Erhvervslejeloven. Derfor kan det fremsatte forslag om, at det ikke skal vere
muligt at f tilsidesat en tidsbegrenset lejeaftale tiltrzdes.

Det bgr praciseres — evt. kun i bemzrkningerne - at ELL § 7 ikke kan anvendes af lejer for at f4 en
tidsbestemt lejeaftale ®ndret eller tilsidesat.

Vedr. markedsleje
Det kan tiltreedes at det i loven preciseres, at “samtlige relevante aftaler og aftalevilkar” skal indga i

vurderingen af, hvilken leje der svarer til "markedslejen.” I de situationer, hvor en lejer anvender et
sammenligningslejemdl, til stgtte for en nedsazttelse af lejen, men undlader at oplyse, at Iejen er re-
duceret pd grund af, at lejer selv har bekostet indretningen elier har betalt et vaesentligt belgh i ngg-
lepenge, forekommer ikke at veere i overensstemmelse med god advokatskik. Men - det kan ikke
undgds, at der i retssager kan indgd sammenligningslejemal, hvor der ikke bliver oplyst om andre
aftaler, enten af fgrneevnte karakter eller kombineret med forkgbsrettigheder m.v.

Det forekommer ikke som et generelt forhold ved Boligretternes vurdering af markedslejen, at der
ikke bliver taget hensyn til "samtlige relevante aftaler og aftalevilkdr.” Men — det kan tiltraedes, at
det preciseres i ELL § 13, at “samtlige relevante aftaler og aftalevilkdr” skal indg ved vurdering af

markedslejen.

Det md dog vare lejers og udlejers opgave at spge retssagen oplyst s godt som muligt, og dermed
ikke "ngjes” med at se p4 lejens stgrrelse i det konkrete lejemal og de sammenligningslejemél, der
Interesseorganisation for udlejere af fast ejendom

Fredensgade 30, 8000 Arhus C. TIf.: 8618 5155 - Fax: 8618 5157
E-mail: kontakt@danskeudlejere.dk - www.danskeudlejere.dk



Danske,, .
udlejere

fremskaftes. Det vil dog ofte vaere vanskeligt / umuligt at fa andre udicjere / lejere, der ikke direkic
cr involverel i retssagen til — udover at fremlegge selve lejekontrakien — ogsd at oplyse om andre
aftaler mellem parterne, sivel skrevne som uskrevne.

Til tider kan det veere sdledes, at lejer og udlejer i den konkrete lejesag ved Boligretten kun er
bekendt med selve lejekontrakien / lejens stgrrelse i sammenligningsicjemilene og dermed ikke
med evl. andre aftaler metlem parterne i disse sammenligningslejemal, Hvis ingen afl retssagens
parter er bekendl med, at der derved undertrygges beviser i retssagen, er der intet at bebrejde
parterne. Men i det omfang, at én af parterne bevidst kun fremlaegger dele af det samlede aftale-
grundlag, kan det overvejes, hvilke sanktioner, der derved skal kunne bringes i anvendelse.

Fastsettelse af husleje i erhvervslejemal er ikke en eksakt videnskab, hvilket ovenngvnte forhold
og det fremsatie lovforslag, dog kunne give indtryk af er opfattelsen i Ministeriel. Der er derfor
behov for, at der skal vaere plads til stgrre forskelle i de enkelte lejemél, end der hidtil har vaeret
accepteret. Der er jo ikke regler for, hvorledes et belgb, som lejeren evt. har betalt i ngglepenge — til

enten udlejer eller til den tidligere lejer - skal omregnes il husleje.

De af Ministeriet (understgttet af konklusionen i den nvnte analyse) fremsatte begrundelser for, at
det skal veere muligt at indgd tidsbegrensede lejeaftaler —uden risiko for efterfglgende tilsidesel-
telse af den indgédede aftale om lidsbegrnsning — kan med tilsvarende vagt anfgres for at begrense
lejernes mulighed for, at krzve lejen nedsat. Hvis husiejen i et omréade — efter lejers opfattelse er for
hgj — mi denne lejer spge lokaler i andre omrader, som passer til butikkens sortiment og placering —
og sdledes at nye lejere mcan komme til.” Derved skabes stgrre mobilitet og fleksibilitet. Den fore-
sliede ®ndring af ELL § 13 skal siledes have som formal., at begranse en lejers mulighed for. at fa

en aftalt husleje nedsat, hvilket bgr understreges i bemazrkningerne.

Overgangsregler

1 det omfang, at Ministeriet er af den opfattelse, at ndringen af ELL § 13 giver anledning til, at der
nu kan / skal inddrages flere forhold ved vurderingen af markedslejen, bgr det praciseres om den
nye 2. pkt. i § 13 kan piberdbes i sivel jgangverende som nye varslingssager.

Danske Udlejere supplerer i gvrigt gerne ovennzvnte,

Med venlig hilsen
DANSKE UDLEJERE

Keld Frederiksen

Interesseorganisation for udlejere af fast ejendom
Fredensgade 30, 8000 Arhus C. TIf.: 8618 5155 - Fax: 8618 5157
E-mail: kontakt@danskeudlejere.dk - www.danskeudlejere.dk



Peter Mglier

Fra: John Wagner <jw@dsk.dk>

Sendt: 10. august 2016 13:02

Til: FP Erhvervsregulering; julannn@erst.dk; Peter Maller
Emne: Erhvervsiejeloven

Hering vedr. Forslag til Lov om 2ndring af lov om leje af erhvervslokaler m.v. {Tidshegraensning af

erhvervslejeaftaler og vurdering af markedslejen)

De Samvirkende Kgbmaend (DSK) har pr. mail den 5. juli modtaget ovennaevnte lovforslag til hgring, hvad vi takker
for, og har felgende bemaerkninger til forslaget:

Med aendringsforslagene hiber regeringen at styrke konkurrencen i Danmark, men vi frygter faktisk, at det
modsatte kan blive resultatet; at der bade pa udlejer-side og i f.eks. detailhandelen kan ske en gget koncentration
som folge af de patenkte =ndringer.

En videre adgang til at tidshegraense erhvervslejeaftaler svakker beskyttelsen af lejere, der som oftest er “den svage
part” ~ derfor vil p lengere sigt kun de staerkeste koncepter, ofte udenlandske, overleve i vore stgrste byers
bymidter pa bekostning af et mere differentieret detailhandelsudbud og selvstaendighedskulturen.

Til gengzeld hilser vi alle forslag om @get transparens i forbindelse med fastlzggelse af markedslejen velkommen.

Af bemzerkningerne til forslaget (2.1.2. Erhverys- og Vaekstministeriets overvejelser) fremgar, at det (alene?) er
Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens analyse af fremtidens detailhandel, som ligger til grund for forslaget. Det
bekymrer os, jf. tidiigere fremfort staerk kritik af denne underspgelse for p4 flere omrider at give et yderst
diskutabelt billede af konkurrencen i dansk detailhandel.

Her i bemaerkningerne tales der om det udtrykte gnske om “et stigende konkurrencetryk”, men eksisterende
erhvervsiejefov har jo p4 ingen méde forhindret et sddant stigende tryk i f.eks. dagligvarehandfen ved etableringen
af hundredvis af nye discountbutikker, farst Netto, siden Fakta, i de seneste &r ogs& Rema 1000 og Lid! og nu tillige
Kiwi, ligesom f.eks. butikker som Narmal, Tiger, S@strene Grene, Hunkeméller og Humac uproblematisk spredes over
hele landet, incl. bymidter og storcentre.

Lovforsiaget synes bemzrkelsesvaerdigt ensidigt at foretage zendringer til forde! for udiejerne af lejemal f.eks. i
butikscentre p& bekostning af "den tryghed, som lejerne i dag har”, som det udtrykkes i bemarkningerne. DSK
advarer mod en s3dan svackkelse af lejernes tryghed, som vil ggre det endnu mere vanskeligt at vaere selvstaendigt
forretningsdrivende,

I pvrigt henvises til hpringssvar fra Dansk Erhvery og Handveerksridet, hvis advarsler vi ogsa 100 procent kan tilslutte
os.

De bedste hilsner

John Wagner
Adm. direkter

DSK

De Samvirkende Kgbmaand
Islands Brygge 26, 2300 Kabenhavn S
D+4520232616 | T+453962 16 16
iw@dsk.dk | www.dsk.dk



Se vores nye profilmagasin med
sandheden om e-handlen med

dagligvarer



dommerfuldmaegtigfereningen

Erhvervsstyrelsen

Odense, den 20. juli 2016

Vedr. Horing vedrarende lov om &ndring af lov om leje af erhvervsiokaler mv. (tidsbegransning af
erhvervslejeaftaler og vurdering af markedslejen), Deres sagsnr. 2016-3497¢

Styrelsen har ved e-mail af 20. juni 2016 anmodet om Dommerfuldmaegtigforeningens
eventuelle bemaerkninger til forslaget.

Foreningen skal i den anledning meddele, at der ikke er bemaerkninger til udkastet.

Dette hgringssvar sendes alene elektronisk til: erhvervsregulering@®erst.dk, julann@erst.dk og
peterm@erst.dk.

P foreningens vegne,
Teresa Lund Tagern

Horingsansvarlig
Dommerfuldmaegtigforeningen






Erhvervsstyrelsen

erhvervsrcgulering@erst.dk,

julann(@erst.dk -
10. august 20156

peterm{@erst.dk Ref LAB

Direkter

Lars Brondt

Telefon +45 33 12 03 30
lab@ejendomsforeningen.dk

Hering vedrerende lov om a@ndring af lov om leje af
erhvervslokaler m.v. (tidsbegraensning af erhvervsleje-
aftaler og vurdering af markedslejen)

Ethvervs- og vakstministeriet sendte den 5. juli 2016 lovforslag til 2ndring af erhvervslejelo-
ven i hering. Ejendomsforeningen Danmark takker for muligheden for at afgive haringssvar.

Ejendomsforeningen Danmark skal indledningsvist bemeerke, at erhvervslejeloven tager ud-
gangspunkt i, at en erhvervsiejekontrakt indgs mellem to kyndige og professionelle parter.
Det vil sige, at parterne enten har eller kan skaffe sig kendskab til lejeniveauer og szdvanlige
aftalevilkér i evrigt, ligesom de pageldende parter forudsettes at kunne gennemskue konse-
kvenserne af aftalevilkér, eller at parterne ved, hvor de kan finde sagkyndig bistand til kon-
traktforhandlinger. Efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, er det bade hensigismees-
sigt og meget vaesentligt, at dette udgangspunkt fastholdes.

Ejendomsforeningen Danmark mener ogsa, at erhvervslejelovens regler overordnet er et ud-
tryk for et balanceret resultat af forhandlinger mellem lejer- og udlejerside. Lovens rammer
fungerer séledes i det store hele ganske udmerket i markedet for bade lejere og udlejere.

Siden lovens ikrafttreeden den 1. januar 2000 har det ogsA vist sig, at loven har fungeret for
béde lejere og udlejere — bade nir de ekonomiske konjunkturer i Danmark har veret gode og
i tider med akonomisk krise. Erhvervslejere og —udlejere har, i de godt 16 &r loven har eksi-
steret, fundet lesninger pa praktiske og ekonomiske udfordringer i det erhvervslejeretlige for-
hold, fordi loven er enkel at anvende, og fordi den overordnet rummer den fornadne fleksibi-
litet som folge af den heje grad af afalefrihed, som loven tillader. Det er efter Ejendomsfor-
eningen Danmarks opfattelse af afgerende betydning, at lovens fundament p4 den made fast-

holdes.

Ejendomsforeningen Danmark har folgende bemzrkninger til lovforslaget.



Vedrarende forslaget om ®ndringer af reglerne om tidshegrzensede lejeaftaler

Der er dog enkelte elementer i erhvervslejeloven, hvor aftalefriheden cr indskranket, og hvor
denne indskrenkning er uhensigtsmaessig savel i det indbyrdes forhold mellem lejer og udle-
jer som ud fra et samfundsmassigt perspektiv. Det vil siledes vare hensigtsmassigt at &ndre
pé sddanne elementer.

Et af disse elementer er den indskrenkning loven i dag lzzgger pa muligheden for frit at aftale
tidsbegrensede lejekontrakter. Ejendomsforeningen Danmark ser det derfor som et positivt
skridt, at lovforsiaget indferer en mulighed for, at der kan aftales tidsbegreensede erhvervsle-
jeaftaler, uden at de skal begrundes i udlejers serligt saglige forhold. Dette var ogs4 en anbe-
faling, som Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen i 2014 kom med i sin rapport om fremtidens
detailhandelsmarked.

For det forste vil det skabe mulighed for mere konkurrence og mobilitet i detailhandlen og
hos erhvervslejere generelt, hvilket i sig selv kan bidrage til mere fleksibilitet i bAde udlejeres
og lejeres forretninger, og dermed bidrage til vakst. For det andet vil det sikre en (rets)sik-
kerhed for udlejer for, at sidanne aftaler bestér, nar de er indgéet imellem lejer og udlejer,
som begge er kyndige parter i lejeforholdet.

ZEndringen vil derfor have de positive virkninger, at erhvervsudiejerne vil udvise sterre lyst
og incitament til lsbende at investere i lejemalene, s4 de er tilpasset de behov, som udlejernes
kunder (lejerne) har og de forretningskoncepter, som lejerne ansker at bringe p& markedet,
fordi de eftersporges af forbrugerne. Omvendt er der intet i praksis, der understatter, at lov-
endringen skulle give lejerne mindre incitament til at foretage investeringer i lejemdlene,
som bemerket i lovforslaget. Lejerne investerer primert i udvikling af deres forretningskon-
cepter og dermed i lejemAlene ud fra en analyse af, om dette forretningsmeessigt giver mening
og forventeligt vil oge indtjeningen.

Ejendomsforeningen Danmark kan derfor statte dette forslag.

Vi er opmerksomme p4, at forslaget isoleret set sendrer i erhvervslejelovens nuverende ba-
lance i lejer- og udlejerforholdet — dog alene i begranset omfang. Lovforslaget indfrer der-
for ogsé en ny bestemmelse om, at der ikke kan aftales regulering af markedslejen i en tidsbe-
grenset erhvervslejeaftale. Det fremgar af forsiaget, at man kun kan regulere lejen i den tids-
begreensede periode efter en klausul i lejeaftalen om fast regulering af lejen.

Ejendomsforeningen Danmark er af den opfattelse, at muligheden for at varsle markedsleje-
nedsattelser eller -forhajelser er et grundleeggende element i erhvervslejelovens bestemmel-
ser om lejens regulering. I dag kan en markedslejenedsettelse eller -forhojelse efter lovens



bestemmelser varsles 4 &r efter ikrafitrzden af lejeaftalen og herefier hvert 4. ar. Dette geelder
efter lovens udgangspunkt s& lznge en lejeaftale lober, siledes ogsé i en eventuel uopsigelig-
hedsperiode, jf. erhvervslejelovens § 13, stk. 5

Dette legale udgangspunkt fastholdes i praksis i de fleste erhvervslejeaftaler, der indgds, fordi
bide lejere og udlejere typisk er af den opfattelse, at det skaber den nedvendige fleksibilitet i
det lejeretlige forhold, sdvel juridisk som ekonomisk. I praksis har det siden erhvervslejelo-
vens ikrafitreeden desuden vist sig, at bide lejere og udlejere har benyttet sig af muligheden
for at varsle henholdsvis nedszttelse eller forhgjelse af markedslejen, nar der har veret
grundlag herfor.

Ejendomsforeningen Danmark mener derfor ikke, at man ber &ndre i lovens udgangspunkt,

hvorefier der kan varsles markedslejereguleringer, s lenge en lejeafiale laber. For det forste
er markedslejereguleringsbestemmelsen et af kemeprincipperne i erhvervslejeloven. For det
andet er der, som bemarket ovenfor vedrerende praksis omkring aftaleindgéelsen og anven-
deise af markedslejereguleringsreglerne, ikke grundiag for en sidan begrensning — bide le-

jere og udlejere anvender i langt overvejende grad markedslejemekanismerne. For det tredje
vil lejer og udlejer frit individuelt kunne aftale en sidan begrensning i erhvervslejeaftalen —
parterne vil siledes ogs pa dette punkt selv individuelt kunne tage stilling til, hvordan deres

indbyrdes forhold skal reguleres.

En begreensning af retten til at aftale adgang til markedslejereguiering i tidsbegreensede leje-
aftaler vil desuden kunne medfere specifikke udfordringer for begge parter. Udfordringen
kan serligt opsté i de tilfelde, hvor parterne ensker at indga tidsbegraensede lejeaftaler, der
leber over en lengerevarende periode, fx 10 eller 20 4r. Det kan — alt efter markedslejens ud-
vikling - veere til ugunst for bade lejer og udlejer, hvis der i en sidan periode ikke kan varsles
en regulering af markedslejen. Det er saledes ikke utsenkeligt, at en klausul om fast regule-
ring af lejen i sddanne tilfeelde ikke vil kunne tage hajde for eller folge med markedslejens
udvikling. Hvis man fx kigger tilbage til forholdene lige for og efter finanskrisen i 2007 —
2008, faldt markedslejen drastisk, hvilket mange lejere benyttede til at varsle markedsleje-
nedsettelser.

Samlet set finder Ejendomsforeningen Danmark det altsa ikke hensigtsmassigt, at man med
lovforslaget vil fjerne den legale ret til markedslejeregulering og ret til at aftale dette i tidsbe-
greensede aftaler.

Det ber under alle omstzndigheder anfores i forarbejderne til lovforslaget, at det ikke med
lovforslaget er hensigten at &ndre erhvervsiejelovens udgangspunkt, som ogsa er seedvanlig



praksis i erhvervslejeaftaler, nemlig at lejen kan reguleres for udviklingen af skatter og afgif-
ter, jf. ethvervslejelovens §§10-12.

Man kan i stedet overveje en anden lesning for at imedega, at forslaget om en ubetinget ret tii
at afiale tidsbegrensede lejeaftaler zndrer i erhvervslejelovens nuverende balance i lejer- og
udlejerforholdet. Det falger af den nuveerende § 63, stk. 1, at "Den tidsbestemie lejeafiale
kan ikke ved opsigelse bringes til opher i lejeperioden, medmindre dette er aftalt eller den
anden part i lejeforholdet misligholder afialen.” Hvis man @ndrede denne bestemmelse, sile-
des at parterne som udgangspunkt har mulighed for at opsige den tidsbegransede lejeaftale
medmindre andet er aftalt, vil man opné beskyttelse af lejer imod eventuel varsling af mar-
kedslejeforhgjelse fra udlejers side i den tidsbegrnsede periode. Lejer vil i dette tilfzlde
kunne opsige lejeaftalen, hvis lejer ikke finder, at lejer kan beere den hajere markedsleje. En
sadan endring vil kunne lase problemstillingen omkring lejer- og udlejerbalancen.

Vedrsrende forslaget om vurderingen af markedslejen ved anvendelsen af sammenlig-
ningslejemal

Ejendomsforeningen Danmark formoder, at baggrunden for denne del af lovforslaget eren
artikelhistorie, som iseer ét dagblad tidligere pa sret korte. Det fremgik af artiklen, at der blev
indgaet "skjulte” aftaler om lejerabatter til lejer, som ikke blev skrevet ind i lejeaftalen. Det
anfartes i den forbindelse, at sddanne aftaler om lejerabatter efterfolgende ikke kom fremi
retssager om markedslejens starrelse, nir de pagzldende lejemdl indgik i retstvisten som
sammenligningslejemdl, og dermed ville man ikke f3 det rette billede af markedslejens ster-
relse i det givne marked.

Ejendomsforeningen Danmark har den klare holdning, at bide lejere og udlejere skal frem-
lzgge alle relevante oplysninger under en retstvist om markedslejens sterrelse. Det gzlder
naturligvis ogsé oplysninger om eventuelle lejerabatter i sammenligningslejemét, som fore-
lzgges retten som bevismidler. Det er vigtigt at holde fast i, at det er retten, der ud fra rettens
frie bevisbedommelse, if. erhvervslejelovens § 13, stk. 1 og retsplejelovens § 344, vurderer
markedslejens storrelse i en retstvist herom. Den opgave har retten alene mulighed for at op-
fylde, hvis lejer og udlejer fremleegger alle relevante oplysninger om péberdbte sammenlig-
ningslejemdl, i det omfang parterne har adgang til oplysningeme.

Ejendomsforeningen Danmark har derfor intet principielt at indvende mod en pracisering
som foreslaet.

I praksis er det dog sidan, at parterne - oftest reprasenteret ved advokater — langtfra altid kan
sikre sig fuldstendigt, at alle oplysninger om de paberébte sammenligningslejemal legges
frem for retten til bedommelse — det geelder bade for lejere og udlejere.



Nér en tvist om markedslejens stamrelse skal for retten er sammenligningslejemal et af de vig-
tigste bevismidler for bade lejer og udlejer. Begge parter vil derfor forsege at indhente sam-
menligningslejemal fra andre lejere eller udlejere, for herved at kunne fore bevis for den ned-
lagte pAstand under retssagen om markedslejens sterrelse. Det er ikke usedvanligt, at indhen-
telse af oplysninger om sammenligningsiejemal i nogle tilflde sker ved at anvende sperge-
skemaer. Herved anmodes andre lejere eller udlejere om enten at fremsende det fuldstzndige
aftalegrundlag for sammenligningslejemélene eller i det mindste de relevante kerneoplysnin-
ger om aftalevilkirene.

Disse andre lgjere og udlejere er tredjemznd i forhold til retssagen og har i evrigt ingen inte-
resse i sagen. Den involverede lejer og udlejer i markedslejetvisten har derfor typisk ikke mu-
lighed for at garantere, at tredjernand fremlegger samtlige oplysninger om de indhentede
sammenligningslejemal.

Det er derfor efler Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse vigtigt, at den foresliede &n-
dring i loven ikke &bner op for en fortolkning, som gar, at den kan blive en formel hindring
for parternes brug af ellers relevante sammenligningslejemal som bevismiddel under retssa-

gen.

Det er ikke useedvanligt, at en part under en retssag har indhentet relevante oplysninger for et
godt og relevant sammentligningsiejemal fra tredjemand, men tredjemand har ikke villet udle-
vere hele lejekontrakten eller har “alene” givet oplysningeme i et spergeskema. Det er vig-
tigt, at parten i retssagen (lejer eller udlejer) ikke kommer i den situation, at retten med hen-
visning til den foresliede nye bestemmelse kan né frem til, at ssmmenligningslejemalet ikke
kan bruges, fordi alle relevante oplysninger ikke er fremlagt.

Ejendomsforeningen Danmark skal derfor opfordre til, at det praciseres i forarbejdermne til
forslaget, at det ikke er hensigten med bestemmelsen at afskare retssagens parter fra at an-
vende de sammenligningslejemal og andre oplysninger, som parterne finder relevante og vil
paberdbe sig, idet det herefter er retten, der bedemmer vagten af de beviser, som parterne pé-
berdber sig under retssagen.

Venlig hilsen
/

—

S

Lars Brondt
Direktor, advokat
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Ad horing vedrerende lov om andring af lov om leje af erhvervsiokaler m.v.
(tidsbegreensning af erhvervslejeaftaler og vurdering af markedslejen)

P& vegne af Erhvervslejernes Landsorganisation (ELO) skal jeg herred fremkomme med vores

bemszerkninger ad ovennasvnte lovforslag.

ELO er landets starste repraesentant for erhvervslejere. Vores medlemmer er involveret i hvis
ikke hovedparten s3 en ikke uvaesentlig del af alle retssager vedrarende sarligt detaillejemal.
Udpegningen af boligdommerne pd erhvervsiejersiden i Boligretterne sker efter indstilling fra
ELO.

Den nuvzerende erhvervslejelov blev til efter lange forhandlinger med en lang raekke bersrte
organisationer, herunder ELO, og er udtryk for et gennemarbejdet og vaegtet kompromis og

mellem lejer og udlejer.

De samme organisationer bor efter vores opfattelse medvirke ved eventuelle a&ndringer af
erhvervslejeloven, herunder sdledes at der ikke ved initiativ fra tredjemand med szerinteresser
indfgres veesentlige zendringer eller nye enkeitbestemmelser uden stillingtagen il

konsekvenserne for den samiede lejelovgivning.
Ad forslaget omkring tidsbegreensning af erhvervslejekontrakter

Safremt der gives udiejer adgang til generelt at tidsbegraense erhvervsiejemdl, vil det reelt
medfare en ophaavelse af starsteparten af de prasceptive bestemmelser | erhvervslejeloven,
Bestemmelser, der efter ngje overvejelser og lange afvejninger er gjort beskyttelsespraceptive

for lejerne.

Erhvervsiejemnes Landsorgamsation, Landssekretariater,
Alhambravej 7, 1926 Frederiksberg C, tIf 4777 79 13, fax 33 47 79 12
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En ucensureret adgang for udlejer til at tidshegrasnse lejem3l og adgang til at neegte
fortsettelse af et lejemdl efter tidsbegraensningens opher vil de facto betyde, at en
erhvervslejer, der gnsker at forblive i sit lejemél, er retsles og kan blive presset til at acceptere
et ikke markedskonformt lejeniveau og/eller umiddelbart urimelige lejevilkdr samt frafald af
ellers praeceptive rettigheder som betingelse for at kunne forblive i lejemalet (og fortseette sin

virksomhed).

Et lejeniveau eller vilkdr erhvervslejeren maske er vidende om, at denne ikke pa sigt kan

honerere med heraf falgende risiko for skonomiske kollaps.

Eller et lejeniveau og vilkdr, som ikke blot afspejler lejemalets veerdi, men reelt ogsd udger
tillaegsbetaling af konkurrencemaessige ‘beskyttelsespenge’ til udlejer for at hindre, at udlejer
ikke blot szelger den af lejeren oparbejdede goodwill til deres vaerste konkurrent.

I sin yderste konsekvens vil lovforslaget medfere en ophavelse af erhvervslejelovens § 13. 1
stedet vil det blive udlejer, der ensidigt fastsaetter lejeniveauet ved hver lejeperiodes udlab.

Lovforslaget vil medfere en umiddelbar opheevelse af den praeceptive bestemmelse |
erhvervslejelovens & 14 for s3 vidt angar erhvervsbeskyttede lejemal. Jeg henviser her til de

szerlige hensyn, der ligger bag netop denne bestemmelse,

Starsteparten af bestemmelserne i erhvervslejelovens kapite! 10 og 11 vil med en tidsbegreenset
lejekontrakt blive sat ud af kraft, herunder den praeceptive bestemmelse om i § 61, stk. 3 om, at
en udlejer ikke m8& opsige en lejer med henblik p3 at drive erhverv i samme branche som

lejeren.

Baggrunden for sidstnazvnte er, at det seedvanligvis er erhvervslejeren, der indretter lokalerne
og skaber den virksomhed, der gar lokalerne attraktive. Udlejeren stiller (blot) en ejendom til
r&dighed. Merveerdien og goodwill oparbejdes af erhvervstejeren.

Det anforte om, at virksomheder | udvikling skulle have problemer med at komme ind pd
detailmarkedet, er ikke et scenario, vi kan genkende i ELO. Der handles detailbutikker og
erhvervslejemél som aldrig for. Butikker med god beliggenhed, men med et forzzldet koncept,
szlger dares lejemal til succesfulde konkurrenter.

Lovforslaget vil derfor kort fortalt blot medfare, at udlejer fremover vederlagsfrit overtager den

mervaerdi og goodwill, erhvervslejeren har oparbejdet.

Erhvervslgjernes Landsorganisation, Landssekretariatet,
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Der er ingen fordele for en lejer ved et tidsbegrasnset erhvervslejeml. Det anfgrte i Erhvervs-
og Veekstministeriets overvejelser om muligheden for at afprove koncepter mv. gaelder i
forvejen. En af erhvervslejeren fordret tidsbegraensning er os bekendt aldrig blevet tilsidesat, og
lejer har i forvejen mulighed for at opsige sit lejemal med 3 mdneders varsel, jf.

erhvervslejelovens § 60 og § 64.

P& ELOs vegne skal vi s8ledes udtale os pd det kraftigste mod pagaldende lovforslag og
opfordre Erhvervs- og Vakstministeriet til at vaere meget papasselige med at aendre en sa
grundiaeggende bestemmelse i lejelovgivningen. Det har og vil f3 vidtraekkende konsekvenser for
hele retsomradet, som pa ingen made er berart i de fremsendte bemazrkninger,

Formalet med den galdende erhvervslejelov var at sikre “lejeren tryghed med hensyn til den
fremtidige ret til de lejede lokaler” samt at "give mulighed for generationsskifte af virksomheder,
der drives fra lejede lokaler”, jf. preeamblen | lovens forarbejder. Det er denne grundlaeggende

praamis, der nu sgges a&ndret.

Den forest3ede lovaendring vil desuden netop ramme de svage erhvervslejere, som

erhvervslejeloven er ment at skulle beskytte.
Ad forslaget om, at al relevant materiale skal fremlaegges i markedslejesager

Lovforslaget ses udarbejdet pd baggrund af den massive og berettigede presseomtale, der har
vaeret ad en raekke markedslejesager, hvor det siden har vist sig, at der var tilbageholdt en

raekke "sideletters”.

Vi er enige med Erhvervs- og Vaekstministeriet i, at noget sddant er ganske uacceptabeit, men
den foresl3ede bestemmelse, der reelt blot er en kodifikation af geeldende ret, er efter vores
opfattelse p3 ingen made tilstraekkelig.

Det gzlder i forvejen, at der ved brug af sammenligningsiejemal i markedsiejesager skal
fremlaegges alle relevante forhold, herunder eventuelle rabataftaler, fredningsperioder, aftaler
om  indretningstilskud eller andre  betingede aftaler (sideletters) vedrerende

sammenligningslejemiiene,

En part, der giver urigtige oplysninger eller tilbageholder relevante aplysninger for at apnd et
bedre resultat i retten, ger sig i yderste konsekvens skyldig | overtraadelse af straffeloven
(proceshedrageri), og en advokat, der medvirker hertil, vil utvivisomt overtreede de

advokatetiske ragler,

Erhvervslejermnes Landsorganisation, Landssekretariatet,
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Problemet er i praksis, at disse oplysninger bevidst tilbageholdes og kun tilfeeldigt eller af
omveje kommer frem i lyset. Ikke sjaldent farst efter sagernes afgerelse.

Det erindres, at flere markedslejesager potentielt vedrarer flere hundrede millioner kroner, og at
der derfor er et markant pkonomisk incitament til at tilbageholde oplysninger.

En bestemmelse som faresldet ber derfor, hvis den skal have virkning, ferst og fremmest vaere
bedre specificeret (eventuelt i bemaerkningerne), s§ det utvetydigt fremgdr, hvad der skal

fremleegges, jf. ovenfor.

Dernaest bgr hestemmelsen vsere sanktioneret over for alle medvirkende. Og ved alle
medvirkende forstds her ikke kun sagens parter og deres advokater, men ogsd ejerne af
sammenligningsejendommene, som ofte i egen interesse kommer med {tilbbagehalder) de

pagaeldende oplysninger, samt deres administratorer mv.

Endeligt ber der vaere veesentligt bedre mulighed for at f& genoptaget en markedslejesag, hvis
det senere konstateres, at retten har truffet afgerelse p3 et objektivt ukorrekt

sammenligningsgrundlag.

Det var vores umiddelbare bemaerkninger. Vi deltager meger gerne i det videre lovforberedende
arbejde,

Med venlig hilsen

Advokat Patrizia Martinelli

Landssekretaer

Erhvervslejemes Landsorganisation, Landssekretariatet,
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Nykredit reg.nr. 5471 kontonr, 8078868
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Heringssvar vedr. lovforslag om @ndring af lov om leje af erhvervsiokaler m.v.

Hermed fremsendes Handveerksrddets bemaerkninger til udkast til lovforslag vedr. er-
hvervslejeloven, opdelt i forhold til forslagets to dele, tidsbegraensede lejeaftaler og op-
lysningskrav ved sammenligningslejemal.

Tidsbegransning af lejeaftaler

Handvaerksradet er helt afvisende overfor dette forslag, som fuldsteendig underminerer
lejerbeskyttelsen i den gaeldende erhvervslejelov. Nar det i artier har vaeret en betin-
gelse for at indga en tidshegraenset lejeaftale, at udlejer har en saerlig saglig grund, s
er det netop fordi vaesentlige dele af lejerbeskyttelsen i loven forsvinder, hvis udlejer al-
tid kan betinge sig tidsbegraensede lejeaftaier. En s&dan lejerbeskyttelse er der fortsat
meget behov for, saerligt i forhold til de mange sm& og mellemstore erhvervsdrivende,
som Handvaerksradet reprazsenterer. For i praksis er det udlejerne der dikterer lejevil-
karene, ikke lejerne, og slet ikke hvor lejeren er en mindre virksomhed, uden saeriig
indsigt i lejelovgivning.

Forslaget vil med meget stor sandsynlighed medfere, at udiejere stort set altid vil gare
erhvervslejeaftaler tidsbegreensede, for derved opnar udiejere en langt bedre retsstilling
uden begransende lejerbeskyttelsesregler. Konsekvensen for lejerne vil bl.a. veere fol-
gende ved indfarelse af en fri adgang til tidsbegraensede lejeaftaler;

» VVed gentagne tidsbegraensede lejeaftaler pa 4 ar, vil lejeren pa intet tidspunkt
kunne kraeve selv den mest urimelige leje nedsat til markedslejeniveau, fordi en
reduktion tidligst kan ske 4 &r efter den enkelte lejeaftales indgaelse, jfr. EL § 13
stk. 2.

» Udlejer vil ved den tidsbegraensede lejeaftales udlgb kunne skille sig af med en
erhvervsbeskyttet lejer, jfr. EL § 62, uden at skulle betale erstatning.




« Lejer er i den tidsbegreensede lejeperiode efter EL afskaret fra at opsige lejemalet
for tid, medmindre det udtrykkeligt er aftalt.

« Ved en lejeperiodes udlgb vil udlejer kunne stille et hvilken som helst krav som
betingelse for indgéelse af en ny tidsbegreenset lejeperiode. Det vil fare til hajere
huslejer.

» Hvis et tidsbegraenset lejema! imod lejerens forventning ikke forlaenges, vil mange
lejere miste penge, hvis lejeren har betalt for seerlig indretning af lokalerne. In-
vesteringen er tabt, og lejeren kan forpligtes til at retablere lokalerne til oprindelig
stand, hvilket paferer lejeren yderligere et tab.

+ Lejemnes afstaelsesret forsvinder efler udhules, hvis en ny lejer kun kan indtraede i
en tidsbegranset lejeaftale. Derved forringes lejernes lanemuligheder i pengein-
stitutter markant.

Forslaget gennemferes pa et ussedvanligt spinkelt grundlag, som begranser sig til et
embedsmandsudvalgs oplaeg med afsaet i en rapport fra Konkurrence- og Forbrugersty-
relsen, hvori 7 udlejere er spurgt og 2 har naevnt den reducerede mulighed for at indga
tidsbegraensede lejeaftaler som et probiem. | relation {il muligheden for at skifte lejere
angiver 6 udiejere, at det er et problem / butikscenire, at udlejer ikke frit kan skifte lejere
ud, hvis man hellere vil have andre ind.

Til trods for dette helt utilstrazkkelige grundlag, sa foreslds det nu generelt, at alle er-
hvervslejeaftaler frit kan gares tidsbegraensede, ogsa selvom udlejer ikke har en seerlig
saglig grund.

De vaesentligste regler i erhvervslejeloven, som sikrer og beskytter erhvervsiejere, geel-
der ikke ved tidsbegransede lejemal. Og det er netop derfor, at adgangen til lovligt at
indga tidsbegreensede lejemal er begreenset til seerlige tilfeelde, hvor udlejer har en saglig
grund, hvilket der ikke er tale om, hvis udiejers formal med tidsbegreensningen alene er
at opna en bedre retsstilling overfor lejeren.

Lovforsiaget vil efter Handvaerksradets opfattelse helt dbenbart fgre til hgjere huslejer,
hvis en udlejer frit kan vazige at indga tidsbegraensede lejemal. For et nej fra en lejers
side, i et eksisterende lejemal, til nye lejevilkar eller en hgjere husleje, vil fore til at leje-
rens tidsbegreansede lejeaftale ikke fortaenges. Og kun de lejere, der eri stand til at be-
tale de hejeste huslejer, far de lejeméal de ensker, mens mindre pengestaerke lejere,
enten ma flytte eller opgive at etablere sig i de lejemal, hvor man bedst kan konkurrere
om kunderne.

S4 ud over, at lovforslagets vidtgaende forslag tager afsaet i et utilstrazkkeligt grundlag,
sa er Handvaerksradet uenig i savel forslaget, som den virkning af forslaget, som angi-
ves i de skriftlige bemaerkninger: "Erhvervslejeloven gor det svaert for udfejere dels at



skifte mindre produktive lejere ud med mere produktive lejere og dels at skifte lejere,
séledes at vareudvalget stemmer overens med de varer, som forbrugerme effersporger.
En mindre restriktiv erhvervslejelov forventes at kunne @ge konkurrencen og produktivi-
teten i detaithandlen.”

Efter H&ndvaerksridets opfaitelse, vil de foresldede aendringer af erhvervslejeloven
ikke hverken styrke konkurrencen eller fore til et varieret butiksudbud for forbrugerne
eller sikre at produktive virksomheder far lejemal i stedet for uproduktive, som det naev-
nes. Konsekvensen bliver alene, at det i endnu hajere grad bliver de lejere, der kan be-
tale mest, der far lejemélene. Og det giver ikke nedvendigvis det bedste og mest varie-
rede udvalg for forbrugerne. Tvaertimod ma det formodes, at butikssammensastninger i
alle byers centre og bymidter bliver endnu mere ens, end de allerede er, domineret af
kapitalstaerke multinationale keedebutikker.

Og det vil heller ikke styrke konkurrencen, at kun pengestasrke virksomheder kan drive
forretning, hvor de gnsker, mens mindre pengestaerke konkurrenter, herunder nye virk-
somheder, bliver henvist til lejema! med den darligste beliggenhed og dermed ringere
konkurrenceevne.

Rapportens forslag vil endvidere give pengesteerke virksomheder mulighed for mairet-
tet at kabe konkurrenter ud af deres eksisterende lejemal, ved at tilbyde udlejere en
hejere leje m.m., hvis udlejer undlader at forlaenge en tidsbegraenset lejeaftale.

Det er naarmest absurd, nar det i lovbemaerkninger angives, at forslaget ogsa vil vaere
il fordel for lejere. Det er ikke en fordel for lejere, at miste deres lejemdal og mulighed
for langsigtet planlaegning, hvis udlejer far ret til frit at udleje tidsbegraznset. Og det kan
aldrig blive billigere for lejerne, som det er anfart, at indfgre tidsbegraznsning, nar netop
tidsbegraensningen sikrer udlejer retten til ikke at forlaange aftalen, hvis lejer siger ne; til
udlejers krav, herunder en forhgjet husleje.

Saerlig problematisk bliver det for de sdkaldte erhvervsbeskyttede lejemal, "hvis sted-
lige forbliven i ejendommen er af vaesentlig betydning og veerdi for virksomheden®, jfr.
EL § 62. For de vit i seerlig grad vaere pressede til at acceptere en udlejers krav til ny
hajere husieje og nye skaerpede kontraktvilkdr, idet de ellers risikerer ikke at fa forleen-
get en tidshegraenset lejeaftale. Opnér de ikke en forlazngelse, mé de fraflytte uden er-
statning efler anden skonomisk kompensation, som det ville veere tilfaeldet, hvis de
som erhvervsbeskyttet Iejer fik opsagt en tidsubegrasnset lejeaftale.

Det er ogsa helt misforstiet nar det i bemaerkningerne anfores, at lejeren ved en tids-
begraznset lejeaftale, far gget fleksibilitet til | en kortere periode at afpreve et koncept.
For ifalge den gzeldende lovgivning kan iejeren jo opsige et tidsubegraenset lejemal



med 3 maneders varsel, hvorved lejeren selv kan bestemme lejeaftalens laeengde. Bli-
ver aftalen derimod tidsbegranset, kan lejeren ikke opsige lejeaftalen far ophar, med-
mindre det saerskilt er aftalt, jfr. EL § 63 stk.1.

Til gengaeld er det korrekt, som angivet i bemaerkningerne til lovforslaget, at en yderli-
gere negativ konsekvens af lovforslaget vil vaere, at "lejerens egede usikkerhed med
hensyn til sin forbliven i lejemalet vil medfere et mindre incitament til at investere i bu-
tikkens indretning og avrige driftsforhold”.

Handvaerksradet skal pa dette grundlag kraftigt anbefale, at denne del af lovforslaget
ikke fremsaettes eller vedtages.

Oplysningskrav vedr. sammenligningslejemal

Handveerksradet kan stette dette forslag, men der mangler angivelse af konsekvenser,
hvis en part bevidst tilbageholder oplysninger.

Med venlig hilsen

Peter Andersen
Chefjurist
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m.v. (tidsbegraensning af erhvervslejeaftaler og vurdering af markedslejen)
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Erhvervsstyrelsen har udarbejdet et forslag til lov om gendring af erhvervslejeloven.
Lovforslaget forventes fremsat i Folketinget i oktober 2016. Formalet med loviforsiaget er
at styrke konkurrencen i Danmark ved bl.a. at skabe mere gennemsigtighed i reglerne pa
omradet.

Lovforslaget indeholder to hovedelementer. For det forste et forslag om at indfare en
videre mulighed for at tidsbegreense erhvervslejeaftaler. Forslaget falger af Konkurrence-
og Forbrugerstyrelsens analyse om fremtidens detailhandel fra foraret 2014. Der blev
som opfelgning pa analysen nedsat en arbejdsgruppe. Pa baggrund af arbejdsgruppens
anbefalinger foreslas loven zndret, sa der fremadrettet kan indgas tidsbegreensede
lejeaftaler i et videre omfang, end tilfzeldet er i dag.

For det andet indeholder lovforslaget en preecisering af kravet til de oplysninger, der skal
fremgé i forbindelse med vurdering af markedslejen i erhvervslejemal, nar der anvendes
sammenlignelige lejemal.

Lejernes LO skal takke for at have faet ovennaavnte udkast til lovforslag i hering. Pa
grund af ferie og sygdom kan vi farst fremsende haringssvar nu.

Forslagets indhold fsva. angar fratagelse af lejerens ret til at fa tilsidesat
tidsbegraensningen (med den begrundelse at begraensningen ikke er tilstraekkelig
begrundet i udlejers forhold jf. forlagets § 1 nr. 4) er for LLO at se staerkt problematisk.
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Safremt udlejer ikke leengere skal have en god grund til at tidsbegraense lejen, medforer
det reelt set en staerk begreensning af lejers rettigheder, da lejer ved enhver henvendelse
om lejenedslag, vedligeholdelse eller andet skal vurdere om dette vil f4 betydning for
muligheden for at kontrakten bliver forlaenget. Desuden bliver opsigelsesbestemmelsen
og — beskyttelsen overflodig safremt lejemélet tidsbegraenset.

Med andre ord bliver enhver af lejers rettigheder uden relevans, hvis lejer alligevel er pa
en kort tidsbegraenset lejeaftale, som udlejer ikke har pligt til at forlaenge.

Det gar kun forholdet vaerre, at lejer fratages muligheden for at fa pravet lejens storrelse i
perioden. P4 denne made erstattes markedslejen (jf. ELL kap. 3), med fri leje som vi
kender det fra Lejelovens § 53, stk. 3-6.

Det ma saerligt antages at veere lejere uden adgang eller ressourcer il advokater, der i
ferste omgang vil lide under de nye reguleringer. P& leengere sigt ma det forventes, at der
i langt mindre grad benyttes tidsubegrzensede aftaler. Dette er typisk mindre
virksomheder der vil blive berart.

Den kundekreds og good - will lejer opbygger i den tidsbegraensede lejeperiode, vil som
oftest fortabes, hvis kontrakten ikke bliver forleenget, og lejers forhandlingsposition vil
derfor blive veesentligt svagere.

Da tidsbegraensninger ikke uden videre vil kunne aftales med tilbagevirkende kraft, ma
det antages, at disse regier alene har betydning for kontrakter, der er indgaet efter lovens
ikrafttraaden. Dette vil skabe en skeevvridning i omkostninger imellem de virksomheder,
der har oprindelige kontrakter (som har en leje fastsat efter markedslejen) og de
virksomheder, der er underlagt de foresladede regler (der ikke er begraenset til
markedslejen, hvorfor lejen formentligt kan fastseettes hejere).

Samlet set er dette forsalg {med undtagelse af forslagets § 1, nr. 3, som er en fornuftig
aendring), en urimelig foraering til udlejerne, som vil medfere, at saerligt sma
erhvervslejere vil fa starre usikkerhed og hajere huslejer (da lejen ikke lzengere kan
reguleres efter markedsleje jf. ELL § 13). Det ma antages, at disse hajere huslejere
medfarer hejere priser for forbrugerne.

Lejernes LO ser gerne, at Erhvervslejeloven bliver forbedret med henblik pa at ege
gennemsigtigheden og trygheden for erhvervslejerne. Der er behov for at revidere loven,
séledes at de mindre erhvervslejeres rettigheder sikres bedre. Erhvervslejeloven skal
sendres, saledes at parterne i et erhvervslejeforhold far mulighed for hurtigt, trygt og billigt
at fa afgjort tvister om mangler og forbrugsregnskaber ved huslejensevnene.

| 2000 gennemfarte SR regeringen efter anbefaling fra udlejer - og lejerorganisationerne
en revidering af erhvervslejelovgivningen, séledes at der indfertes markedsleje for
erhvervslejemal og saledes at aftalemuligheder mellem parterne vedrarende lejevilkar og
lejezendringer blev veesentligt udvidet.



Erhvervslejemalene fik deres helt egen lovgivningen, og den hidtidige sammenskrivning
med lejelovgivningen for beboelseslejemal blev ophaevet.

Erfaringerne med loven viser, at isser de mindre erhvervsdrivende har vanskeligt ved at
forsta og bruge bestemmelserne i erhvervslejeloven.,

Da huslejensevnene ikke som tidiigere har kompetence pa erhvervslejeomradet er den
mindre erhvervsdrivende lejer ved en tvist med udiejer henvist til at fare sin sag i
boligretten. Det betyder store udgifter til advokat, samt en lang sagsbehandling. Ofte en
periode pa et halvt ar til et &r.

Sagen belaster dermed den erhvervsdrivende unadigt meget. Det er samfundsekonomisk
problem, at mindre danske erhvervsdrivende skal bruge uforholdsmasssige mange
kreefter pa at fa sin ret i selv meget "sma" sager om vedligeholdelsesmangler eller tvister
om forbrugsregnskaber.

Lejernes LO forslar derfor, at huslejenaevnet i sager, der vedrarer mangler i lejemalet og
tvister om forbrugsregnskaber, kan traeffe afgarelser i tvister mellem mindre
erhvervslejere og udlejer.

Formalet er at give parterne i et erhvervslejeforhold mulighed for hurtigt, trygt og billigt at
fa afgjort tvister om mangler og forbrugsregnskaber ved huslejensevnene.

Sagsbehandlingstiden ved huslejenaevnene er kort, nzavnene er underlagt pligt til
vejledning af parterne og officialmaksimen, og sagsomkostninger er lave. Udover den
forenkling af konfliktbehandlingen, der felger af forslaget, forventes forslaget at lette
presset pa boligretterne.

Mindre erhvervslejere kunne for eksempel afgrasnses til erhvervslejere, med en
omseetning pa mindre end 5 mili. kr. om &ret, hvor det lejede er mindre end 500 m2 og
hvor der er mindre end 5 ansatte i virksomheden.

Med venlig hilsen

Helene Toxvaerd
Formand for Lejernes LO

Pdv
Jesper Larsen, chefakonom
Anders Svendsen, juridisk konsulent
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Hotingssvar - forslag til &ndring af erhvervslejelo-
ven

Vi henviser til horingsbrev af 20, juni 2016 samt filhorende lovudkast, og
takker for muligheden for at fremsatte kommentarer il lovudkastet.

Realkeeditforeningen har folgende bemarkninger til lovforslaget:

Ad indferelsen af en videre mulighed for at tidsbegransc erhvervsle-
jeaftaler.

Vi er ikke ubetinget positive over for lovforslaget, hvorefier udlejer konti-
nuerligt kan benytte sig af tidsbegrasede lejekontrakter.,

De greldende regler giver adgang til at indgd tidsbegransede aftaler om leje
af ethvervslejemal, men med det forbehold at lejeren kan bede om ar 2
tidsbegraensningsvilkiret tilsidesat med henvisning til, at udlejer ikke pa
tidspunktet for lejeaftalens indgclse havde rimclig grund til at betinge sig
tidsbegransningen,

Det rummer for udlejer, og for dennes mulighed for at finansicre cjen-
dommen, den usikkerhed at vilkdsene for den tidsbegrensede Iejeaftale har
kunnet @ndres fra at vere indgiet for et tidsinterval 6l at veere uopsigelige
p4 linje med erthvervslejelovens hovedregel.

Usikkerheden om de fremtidige lejeindtagter har formentlig dempet udle-
jemes tilbojelighed til at indga tidsbegraensede crhvervslejeaftaler, idet ud-
lejerne har skullet tage hojde for at lejemalet ville kunne blive uopsigeligt
pA almindelige vilkir, og har derfor subsidizert skullet vurdere om lejeren
kunne honorere betingelserne for en uopsigelig Iejeaftale, og om aftalen i
dét perspektiv ville vacre atteaktiv.,

Da realkreditinstitutterne i hoj grad veerdiansetter udlejningsejendomme
pé baggrund af de indgicede lejeaftaler har det stor betydning, at der er en
hej grad af forudsigelighed i forhold il de fremtidige indtegter pa cjen-
dommen. Iin retstilstand med mange korte tidshegransede lejemdl pa en
¢jendom er dog ikke efter vores opfattelse onskvardig, da det ikke nod-
vendigvis bidrager til en storre grad af sikkerhed om lejeindtegternes stor-
relse pd den lange bane.

16, auguse 2016
Finansscktorens [ lus
Amaliegade 7

1256 Kobeonhave K

Telefon 3336 1311

mailidrealkreds foreningen.db

wwwerealkreditforeningen ok
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\'i er bevidste om, at lovforstaget fierner muligheden for at tilsidesaette vil
karet om tidshegraensning, hvorved der gores mere attraktive for udlejere at
indgi denne type aftaler. Dette betyder selvsagt ogsi, at udlejer har mulig-
hed for at imodegh situationer med tomgangslejemdl, idet udlejer — uden at
dette skal veere begrundet i udlejers forhold — kan indgi et tidshegrenset
lejemal. Sidstnevate betyder ogsi, at udlcjer fir en oget adgang til ac di-
sponere frit over sin ¢jendom med henblik pa at tileettelegge en hensigts-
miessig udvikling af cjendommen. Dennce flcksibilitet kan desfor i enkelt-
stacnde situationer vaere positiv.

Vi finder dog, at lovforslaget medforer en oget risiko for, at udlejer speku-
lerer i at tilsideseette de praeceptive regler i Iirhvervslejelovens § 61, i folge
hwvilke udicjer har en begeeasct adgang il at opsige lejer. Udiejer har med
lovtorslaget mulighed for at indgd tidshegransede lejekontrakter med
samme Iejer om det samme lejemil gang pd gang, Vi vurderer, at dette
formentlig heller ikke pi den lange bance vil vaere til gava for veediansaettel-
sen af cjendommen, idet Iejen ma formodes at viere mere svingende 1.¢n
situation, hvor ljemalet indgés for en tidsbegrrenset periode. Dertil kom-
mer, at der ikke er mulighed for at regulere efter reglerne om markedsleje 1
den tidsbegrensede lejepenode, som tilfeldet er det for lggemdl indgact pa
ethvervslejclovens almindelige regler.

Vi foreslar derfor, at det overvejes at indsaette en begrensning 1 udlejers
adgang til gentagne gange at udleje det samme lejemal p tidsbegransede

vilkér til samme lejer.

Ad precisering af keavet til de oplysninger, der skal fremga i forbin-
delse med vurdering af markedslejen

Vi cr enige i sigtet med, og behovet for praciscringen af kravene til doku-
mentation for markedsicjeniveauct.

EEE S 2 d

Vi ser siledes positivt pd initiativet, og uddyber naturligvis geme vore be-
markninger, hvis der er behov herfor,

Med venlig hilsen
"T'rincke Borch Jacobsen

Direkee +45 3370 1115
thj@realkreditforeningen.dk
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Dahlerups Pakhus
Langelinie Allé 17
2100 Kebenhavn @
Att.: Julia Flelding

@restad City, 9. august 2016

STEEN & STROM DANMARK A/S - HORINGSSVAR — VEDR. LOV OM ENDRING AF
LOV OM LEJE AF ERHVERVSLOKALER M.V, (TIDSBEGRAENSNING AF
ERHVERVSLEJELOKALER OG VURDERING AF MARKEDSLEJEN)

Erhvervsstyrelsen har den 5. juli 2016 udsendt heringsmateriale vedrerende aandring af
erhvervsiejeloven.

Steen & Strom har modtaget styrelsens materiale fra vores interesseorganisation og snsker
at fremkamme med vores selvstasndige bemearkninger | den forbindelse.

Nar vi har en Interesse p& omradet skyldes det, at Steen & Stram er Skandinaviens stwrste
operater inden for udvikiing og management af shoppingcentre. Steen & Strem har ansvaret
for 23 shoppingcentre i Norge, Sverige og Danmark med 2,000 butikker og en samlet
detallomsestning pa omkring 23 mia. regnet i danske kroner. Vores forretningsgrundiag er at
tibyde lejemal til detalihandlende pa de mest attraktive markedspladser | Skandinavien og
samtidig at berige forbrugerne med moderne shopping oplevelser.

Derudover er Steen & Strem ejat af Europas farende shoppingcenter selskab, franske
Kiepierre, der driver 178 shoppingcsntre i 16 fande.

Med ovenstéende baggrund har vi et Indgaende kendskab til hvorledes rammebetingelserna
er - og fungerer - sdvel i Skandinavien sam Europa for retailejendomme og fysiske lejemét i
delaithandlen,

Lovforslaget i haring indehalder to hovedelementer:

1. Forslag om at indfare en videre mulighed for at tidsbegraense erhvervslejeaftaler,
2. Prascisering af kravet til de opiysninger, der skal fremga i forbindelse med vurdering
af markedslejen | erhvervsiejemal, nar der anvendes sammenlignelige lejemal,

Ad 1 — Mulighed for at tidsbegresnse erhvervsleieaftaler

Det elemant er - som ogsd amtait - konklusionerne fra det tvearministerielle arbejde, der fulgte
op pa resultatet af Forbruger- og Erhvervsstyrelsens analyse af Fremtidens Detallhandel i
2014,

Rammevilkarene for butikslejemal har stor betydning for detailhandelsmarkedet, og det bar
sikres at disse bidrager til vaskst og konkurrence pa detailhandelsmarkedet ved at give

STEEN & STROM DANMARK A/S ARNE JACOBSENS ALLE 14, 2. tv,, BRESTAD CITY OIRECT #4570 [0 5505 CVR-NR 1795 0% 05
0K-2300 KBBENHAVN S, DENMARK FAX +45 70 1056 05 POSTRSTERNS T ROM.COM
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udlejerne og lejerne den bedste mulighed for at tilpasse de enkelte butikslejemd! til de
aktuelle forretningsmeessige forhold.

Der er et udialt behov i shoppingcentre for kunne indga tidsbegreensede lejekontrakter,
safremt man vil styrke vasksten, konkurrencen og produktiviteten indenfor detailmarkedet.

En frl mulighed for at indga tidsbegreensede erhvervsigjeaftaler vil vaere et steerkt bidrag il
detle, og det vil have positiv betydning for udlejningen af butikslokaler, da det vil indebaare
storre fleksibilitet for udlejer og lejer &l at tipasse aftaleforholdet Uil den konkrete
forretningsmaessige situation.

Incitament til investering i lejemal

Tidsbeslemte erhvervsiejeaftaler er en bredt anerkendt aftalemodel i mange andre lande i
Europa, som lejere og udlejere er fuldt fortrolige med, ligesom lejere og udlejere har
aftalemodeller for investering og opdatering af lejemélene.

Arbe|dsgruppens bemaerkning om at lejere med lovforslagets gennemfarelse vil have mindre
incitament til at investere i butikkens indretning, er der efter vores erfaringer i realiteten ikke
empirisk beleag for.

Tvaertimod er det erfaringen | flere af de aeldre shoppingcentre i Danmark, at det er tydeligt
hvilke butikker, der hviler pa et eeldre aftalegrundlag, séledes at butiksmiljoet ikke fremstar
isbende opdateret. | mange tilfzslde hviler lejeres investeringsvilje oftest p4 om forretningen
er i fremdrift eller tilbagegang, og lejers evne og vilje il at opdatere forretningen.

| de aftalemodeller, som Steen & Stram kender fra mange andre lande i Europa, som
Danmark normalt sammenligner sig med, er det vores erfaring, at der opnas gensidige aftaler
omkring butiksopdateringer ved aftalens udisb og frekvensen for opdateringer er veesentligt
mere konsekvent ag struktureret, der samtidig skaber en mere tidssvarende udvikling med
lebende investeringsvilie fra begge parter i lejermalene, der ogsa vil bidrage til aget vankst
indenfor handvaarksfagene.

Mange af de detailhandelslejere, der driver forretninger | butikscentre i Danmark opererer
ogs4 | andre europasiske lande, hvor opherende aftaler er normen | shoppingcentre.

Mere risikovillighed hos udlelere

Fijemelse af den skensmaassige vurdering af rimeligheden af tidsbegraensningen, som falger
af § 63, stk. 3, i den nuvesrende erhvervslejelov, er den vessentlige barriere for at indga
tidshegraensede lejeforhold. Med den nuvesrende bestemmelser kan udiejer ikke veere sikker
pd, at en aftale om tidsbegreansning af lejeforholdet holder ved en efterfpigende
domstolsprave. Dette selvom der er tale om en aftale mellem to professionelle parter.

Gennemiares forslagst ved en flernelse af den skansmasssige vurdering af rimeligheden, vil
det veere en langt mere smidlg og fleksibel model til at afprave ivaerksaettere og idémagere
med nye eller anderledes forretningskoncepter, hvor der kan vasre usikkerhed om konceptets
mulighed for at oppebeere den omssatning, der er en forudseetning for en baarende
forretningsmodel.

Forbud mod at_aftale adgang til markedslelerequlering_efter Erhvervslejelovens § 13 |
tidsbestemte aftaler

£t forbud mod at aftale en adgang til at markedslejeregulere en tidsbestemt aftale vil have
den rislko at nogle aftaler vil f& en unaedig kompleks aftalestruktur,



Safremt parterne { dag atholder starre investeringer i lejemalet vil parterne sikre en fornuftig
risikoafdeskning af investeringen, typisk ved at indarbejde en uopsigelighed svarende il
Investeringens afskrlvningsperiode og samtidig aftale al parterne i samme periode er afskaret
fra at markedslejeregulere ferend efter periodens udigb.

Med en friere ret til at indgd en tidsbegraenset aftale, kan der fortsat vaere et behov for at
indgd en langere aftale pga. meget store investeringer, men med mulighed for den
fleksibititet en adgang til at markedslejeregulere giver.

| en konkret aftalesituation kan parterne - ogsa i dag f.eks. gensidigt binde sig for 20 4r eller
der kan vasre forskellige bindingsperioder for parterne, saledes at udlejer binder sig ti f.eks.
20 ars uopsigelighed, hvor lejer tilsvarende binder sig for 5 ar ad gangen, feks. 5+ 5+ 5 &,
hvor lejer inden femérs periodens udisb frit kan opsige lejemélet.

20 ar er lang fid at skulle forudse, hvarfor det | disse situationer, hvor vi taler om tidsbestemte
aftaler, kan vaere svaert at forstd, hvorfor parterne ikke kan aftale den fleksibilitet, som
reguleringsmekanismen til markedslejen | erhvervslejelovens § 13 giver.

Der er netop taget hand om dette | den eksisterende ordlyd | erhvervslejelovens § 13, hvor
aftalens vilkar, og allss ogsa et vilkdr om tidsbegreensning, er et af de elementer, der kan
pavirke vurderingen af markedslejen | opadgaende eller nedadgdende retning.

Det vil give anledning til uhensigtsmeessige situationer for savel lejer som udlsjer, som vil
opsta pa et senere tidspunkt under aftalens lzbetid, hvor det kunne vasre hensigtsmaessigt, at
parterne kunne anvende markedsiejereguleringen til at afbede dette. Det er derfor vores
opfattelse at parterne selv kan finde de rette vilkér og reguferingsmekanismer for en aftale.
@nsker parterne ikke at en tidshestemt aftale skal kunne markedsiejereguleres, ber det sta
det parterne frit for at aftale dette - og det modsatte.

Med ovenstdende bemaarkninger statter Steen & Strem | gvrigt lovforslagets elementer
omkring tidsbestemte aftaler.

Ad 2 — Prascisering af krav til oplysning i markedslejesager

Steen & Strem statter Erhvervs- og Veskstministeriets overvejelser og forsiag til preacisering

af krav til oplysning | markedsleiesager. Safremt der anvendes sammenligningsiejemal i en

markedslejesag, skal alle aftaleforhold tilvejebringes.

Sager, hvor der bevidst undlades oplysninger eller skonomiske aftaler skjules for at skabe en
mere gunstig situation pa et ukorrekt grundiag, kan ligne svigagtige handlinger, som
myndighedsmaassigt bar reageres pa. intentionen omkring loviorslaget kan vi sdledes kun
titslutte os.

Normalt ved sammenligningsiejemal vil en lejer eller udlejer for at dokumentere sin pastand
omkring lejeniveau vesre nadsaget til at rette henvendelse Ll lejere i naboejendomme eller
udlejere | naboejendomme for at sparge til lejeniveauer der. P& den made tilvejebringes et
grundlag normalt, medminder udlejer eller lejer ligger inde med dokumentationen saly, fordi
man er lejer flere steder eller som udisjer ejer adskilige nabosjendomme.

| sltuationen hvor lejer eller udlejer skal tilvejsbringe dokumentationen hos tredjemand vil man
| mange tilfaslde veere nedsaget til at anvende sammenligningslejemal baseret pd udfyldning
af et spgrgeskema. Det er langt fra givet at andre lejere elier udlejere mnsker at udlevere
selve kontraktsgrundiaget.

Det er vigtigt for sammenligningsgrundlaget at dette kan medtages | vurderingen, sdledes at
det er op lil retten at vurdere om dokumentationen har en tilstreekkelig lodighed eiler
bevisvaegt. Steen & Sirem anbefaler, at dette bliver praeciseret | det endelige forslag, og
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samtidig opfordres til at der udarbejdes standardspargeskemaer, der kan danne grundlag for
udfyldning af sammentigningslejemal,

Med ovenstaende bemzerkninger statter Steen & Strem i @vrigt lovforslagets tydeliggarelse af
dokumentation ved fremiaeggelse af sammenligningsiejemal.

Nazrvaerende brev er fremsendt pr. e-mail til til erhvervsregulering@erst.dk, julann@erst.dk
og peterm@erst.dk.

Med venlig hilsen

Steen & Strem Danmark A/S
Ve
e
re
N y/ I‘
oL \ f i
Bigrd Allentoft J
LegalDirector \f
¥

E-mail: bjorn.allentoft@steensirom.com
Direkle telefonnummer: 41 90 01 30




Vestre Landsret
Praasidenten

Erhvervstyrelsen
Dahlerups Pakhus
Langlinic All¢ 17
2100 Kebenhavn )

Sendt pr. mail til grhvervregulering@erst.dk, jutann@erst.dk. peterm@erst.dk

Joar. 40A-VL-41-16
Der 06/07-2016

Erhwervsstyrelsen har ved brev af 5. juli 2016 (sagsnr, 2016-3497) anmodet om eventuelle
bemarkninger til haring over udkast il forslag til lov om andring af lov om leje af
erhvervslokaler m.v. (tidsbegrensning af erhvervslejeaftaler og vurdering af markedslejen).
Iden anledning skal jeg meddcle, at landsreiten ikke snsker at udtalc sig om udkastet.

Med venlig hilsen

Helle Bertung

Asmildklastervej 21, 8800 Viborg Tif. 99 68 80 00 dsret.






stre Landsret

Prasidenten
Den 06/07-2016
J.ar. 40A-O1 43-16
Init: cr
Erhvervsstyrelsen

Sendt pr. mail til erhvervsregulering@erst.dk,
Jjulann@erst.dk og peterm@erst.dk

Erhvervsstyrelsen har ved brev af 20. juni 2016 (Sagsnr. 2016-3497) anmodet om eventuelle
bemzrkninger til haring vedrerende lov om eendring af lov om leje af erhvervslokaler m.v. (tids-

begrensning af erhvervslejeaftaler og vurdering af markedslejen).

I den anledning skal jeg meddele, at landsretten ikke ansker at udtale sig om lovforslaget.

Bredgade 59, [260 Kobenhavn K. TIf 9968 6200 Hjemmeside www.oestrelandsret.dk






