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Lovforslag L22

- Opsummerende bemaerkninger fra ELO

Erhvervslejelovens baggrund og formél

Hovedformalet med den gaeldende erhvervslejelov var at sikre “lejeren tryghed med hensyn til
den fremtidige ret til de lejede lokaler”, jf. preeamblen i lovens forarbejder.

Loven blev til efter lange forhandlinger med en lang raekke bergrte organisationer og
professionelle aktgrer og er udtryk for et gennemarbejdet og vaegtet kompromis mellem lejer og
udlejer.

Lovforslagets overordnede konsekvenser

Vedtages lovforslaget, vil det reelt betyde, at stgrsteparten af de eksisterende bestemmelser i
erhvervslejeloven saettes ud af kraft.

Det er ikke korrekt, ndr det flere steder anfgres, at der alene er tale om ‘en mindre andring’.

En lejer pa en tidsbegreenset lejekontrakt er i praksis retslgs.

EKSEMPLER:

Geaeldende ret Lovforslagets konsekvenser

Udlejer og lejer kan hvert 4. &r, mod behgrig Udlejer kan ved at tidsbegraense
dokumentation, kraeve lejen reguleret til lejemalet, fx til 4 &r, hindre lejeren
markedslejen, jf. § 13 i at kraeve en sddan lejenedsazettelse

og uden dokumentation kreeve en
hgjere leje som betingelse for lejerens

fortsaettelse af lejemalet.
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Geeldende ret

For lejere, hvor det er seerligt vigtigt, at

de kan drive deres virksomhed fra netop

denne ejendom/beliggenhed (erhvervsbeskyttede
lejemal), kan det ikke aftales, at lejeren

skal acceptere nye vilkar efter en vis

lejeperiode (8 ar) for at kunne fortsaette
lejemalet, § 14, jf. § 62. Denne bestemmelse

er praeceptiv for erhvervsbeskyttede lejemal.

Geeldende ret

Hvis en lejer dgr, har aegtefeellen og/eller
lejerens bgrn ret til at fortsaette leje-
forholdet mhp. at drive virksomheden
videre, § 56. P& samme vis har
cgtefaellen ret til at fortsaette

lejemalet ved skilsmisse mv., § 57 og 58.

Gealdende ret

Udlejer kan alene opsige en lejer, hvis denne
enten selv gnsker at benytte det lejede,
ejendommen skal ombygges, eller hvis der
foreligger saerlige grunde, 61, stk. 2.

Udlejer skal ved en sadan opsigelse erstatte

lejeren dennes tab, § 66

Geaeldende ret

Udlejer kan ikke opsige en lejer, hvis virksomhed
har seerlig tilknytning til ejendommen, med
henblik pa at drive forretning i samme branche

som lejeren, § 61, stk. 3

Lovforslagets konsekvenser

Denne bestemmelse ophaeves

reelt med lovforslaget, da udlejer

blot kan tidsbegraense lejemalet (til

8 ar) og frit kraeve nye vilkar som
betingelse for at lade lejeren fortsaette

sin virksomhed fra ejendommen.

Lovforslagets konsekvenser

Kan i det hele ggre illusorisk ved
Igbende tidsbegraensninger,

saledes at generationsskifte

af en virksomhed fra lejede

lokaler umuligggres. I direkte strid med

erhvervslejelovens formal.

Lovforslagets konsekvenser

Udlejer kan ved at tidsbegraense
lejemalet reelt frit opsige/undlade

at forlaenge lejemalet og pd samme
vis undga at skulle betale erstatning,

herunder goodwill.

Lovforslagets konsekvenser

Udlejer kan ved at tidsbegraense
lejemalet omgd bestemmelsen og frit
overtage den af lejeren oparbejdede
goodwill og kunder - evt. seelge
virksomheden til lejerens naermeste

konkurrent.
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Konkurrence

Lovens incitament skulle vaere at skabe en gget konkurrence, men lovforslaget vil have den
stikmodsatte effekt.

P& nuvaerende tidspunkt styres overdragelsen af lejemal af markedskraefterne. Dette vil sendres

med lovforslaget.

Lejemal handles og overtages af nye fremadstormende virksomheder som aldrig fgr. Tag et kig
pd Strgget eller pa Kgbmagergade og sammenlign med, hvad der |13 af butikker for 10 3r siden.
Inden for det seneste ar har butikker som blandt andet Normal, Hunkeméller, JD Sport, Prada,
Zara Home, SuperDry, Elgiganten, Troldekugler og IRO etableres sig pa& og omkring Strgget for
ikke at tale om de butikker, der har blot har flyttet location, udvidet eller indskraenket deres

lejemal, og skabt rum for nye virksomheder.

Det er meget vanskeligt at f& gje pa, at der skulle veere nogen konkurrencemaessige

begraensninger ved den nuveerende retstilstand.

Tveertimod vil lovforslaget, ved hver genudlejning efter udlgb af en tidsbegraensning, give
udlejer eneradighed over hvilke virksomheder, der skal ligge hvor, hvilket naeppe er udtryk for

fri konkurrence.

@konomi

En ikke uveesentlig del af erhvervslejere, saerlige nystiftede virksomheder, finansierer deres
virksomhed ved at give deres bank pant i lejemalet med tilhgrende goodwill (virksomhedspant).

Det er oftest erhvervslejerens eneste aktiv.

En tidsbegraenset lejekontrakt vil umuligggre en sddan finansiering. Nye virksomheder far

sveerere ved at etablere sig. Igen til skade for konkurrencen.

Den uopmarksomme lejer eller den, der ikke blevet behgrigt radgivet om konsekvenserne af en
tidsbegreensning, vil vederlagsfrit skulle aflevere hele sin oparbejdede goodwill og investeringer i
lejemalet til udlejer ved tidsbegraensningens udlgb.

Den opmarksomme lejer vil enten undlade at etablere sig eller vaere tilbageholden med at

foretage stgrre investeringer i virksomheden og lejemalet, igen til skade for konkurrencen og
vaeksten.
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Geeldende ret

Efter erhvervslejelovens § 63, stk. 3, kan en udlejer lovligt tidsbegraense en lejekontrakt, hvis

det findes "tilstraekkelig begrundet”.

Der er saledes pa nuvaerende tidspunkt fri adgang til at tidsbegraense en lejekontrakt, sa lsenge

det populaert sagt er “rimeligt”.

Og sddanne tidsbegraensninger finder Igbende sted uden at blive tilsidesat - se blot de mange
outlet og ‘popup’ butikker, der midlertidigt anvender ellers ledige lejemal, typisk frem mod en

planlagt ombygning eller udvikling af ejendommen.

Siden erhvervslejelovens ikrafttreeden den 1. januar 2000 ses der kun at vaere afsagt 1 (én)

dom (dvs. gennem 16 3r), hvor en erhvervslejer har pastdet en tidsbegraensning tilsidesat.

Det var @stre Landsrets dom af 18. marts 2005, trykt i TBB 2005.4300, hvor tidsbegransningen
i gvrigt blev opretholdt.

Fgrend man overvejer at andre bestemmelsen - bgr det derfor undersgges, om der reelt
foreligger et problem og i givet fald da neermere praecisere lovgivningen og udstikke nogle
retningslinjer for, hvorndr en tidsbegraensning ma anses for rimelig, frem for uden forhandling,
at fjerne erhvervslejernes grundlaeggende rettigheder og mulighederne for at etablere samt

viderefgre deres virksomheder.

@nsket om zendring af erhvervslejeloven bestemmelser om tidsbegraensning synes ikke at vaere
baret af et reelt hensyn til en gget konkurrence pa detailmarkedet. Her er naermere tale om

ulven i fareklaeder.

Der er store protester mod lovaendringen fra savel aktgrerne pa markedet og samtlige
brancheorganisationer, der repraesenterer disse. Det er sveert at fa gje pa, at der skulle vaere

nogle fordele overhovedet for erhvervslejerne, som enkelte synes at give udtryk for.
Jeg vedlaegger et udsnit af de henvendelser vi i Erhvervslejernes Landsorganisation har faet de

seneste dage fra nogle vores medlemmer, der udtrykker stor bekymring overfor loveendringen

omkring tidsbegraensninger,
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