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Horing vedregrende lov om a@ndring af lov om leje af
erhvervslokaler m.v. (tidsbegraensning af erhvervsieje-
aftaler og vurdering af markedslejen)

Erhvervs- og vaekstministeriet sendte den 5. juli 2016 lovforslag til ndring af erhvervslejelo-
ven i hering. Ejendomsforeningen Danmark takker for muligheden for at afgive heringssvar.

Ejendomsforeningen Danmark skal indledningsvist bemaerke, at erhvervslejeloven tager ud-
gangspunkt i, at en erhvervslejekontrakt indgas mellem to kyndige og professionelle parter.
Det vil sige, at parterne enten har eller kan skaffe sig kendskab til lejeniveauer og sedvanlige
aftalevilkar i gvrigt, ligesom de pageldende parter forudsattes at kunne gennemskue konse-
kvenserne af aftalevilkar, eller at parterne ved, hvor de kan finde sagkyndig bistand til kon-
traktforhandlinger. Efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, er det bade hensigtsmaes-
sigt og meget vaesentligt, at dette udgangspunkt fastholdes.

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

Siden lovens ikrafttraeden den 1. januar 2000 har det ogsa vist sig, at loven har fungeret for
béade lejere og udlejere — bade nar de gkonomiske konjunkturer i Danmark har varet gode og
i tider med gkonomisk krise. Erhvervslejere og —udlejere har, i de godt 16 ar loven har eksi-
steret, fundet losninger pa praktiske og ekonomiske udfordringer i det erhvervslejeretlige for-
hold, fordi loven er enkel at anvende, og fordi den overordnet rummer den fornedne fleksibi-
litet som folge af den hgje grad af aftalefrihed, som loven tillader. Det er efter Ejendomsfor-
eningen Danmarks opfattelse af afgerende betydning, at lovens fundament p& den méde fast-
holdes.

Ejendomsforeningen Danmark har folgende bemarkninger til lovforslaget.



Vedrerende forslaget om zndringer af reglerne om tidsbegrznsede lejeaftaler

Der er dog enkelte elementer i erhvervslejeloven, hvor aftalefriheden er indskrenket, og hvor
denne indskrenkning er uhensigtsmassig sével i det indbyrdes forhold mellem lejer og udle-
jer som ud fra et samfundsmaessigt perspektiv. Det vil saledes vare hensigtsmessigt at &endre
pa sadanne elementer.

Et af disse elementer er den indskraenkning loven i dag leegger pa muligheden for frit at aftale
tidsbegransede lejekontrakter. Ejendomsforeningen Danmark ser det derfor som et positivt
skridt, at lovforslaget indferer en mulighed for, at der kan aftales tidsbegreensede erhvervsle-
jeaftaler, uden at de skal begrundes i udlejers serligt saglige forhold. Dette var ogsa 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 sadanne aftaler bestar, nar de er indgéet imellem lejer og udlejer,
som begge er kyndige parter i lejeforholdet.

Zndringen vil derfor have de positive virkninger, at ethvervsudlejerne vil udvise storre lyst
og incitament til lobende at investere i lejemélene, s de er tilpasset de behov, som udlejernes
kunder (lejerne) har og de forretningskoncepter, som lejerne gnsker at bringe pa markedet,
fordi de eftersperges af forbrugerne. Omvendt er der intet i praksis, der understotter, at lov-
@ndringen skulle give lejerne mindre incitament til at foretage investeringer i lejemalene,
som bemerket i lovforslaget. Lejerne investerer primert i udvikling af deres forretningskon-
cepter og dermed i lejemalene ud fra en analyse af, om dette forretningsmaessigt giver mening
og forventeligt vil gge indtjeningen.

Ejendomsforeningen Danmark kan derfor stotte dette forslag.

Vi er opmearksomme pa, at forslaget isoleret set &endrer i erhvervslejelovens nuvaerende ba-
lance i lejer- og udlejerforholdet — dog alene i begraenset omfang. Lovforslaget indferer der-
for ogsé en ny bestemmelse om, at der ikke kan aftales regulering af markedslejen i en tidsbe-
graenset erhvervslejeaftale. Det fremgér af forslaget, at man kun kan regulere lejen i den tids-
begraensede periode efter en klausul i lejeaftalen om fast regulering af lejen.

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



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

Dette legale udgangspunkt fastholdes i praksis i de fleste erhvervslejeaftaler, der indgas, fordi
bade lejere og udlejere typisk er af den opfattelse, at det skaber den nedvendige fleksibilitet i
det lejeretlige forhold, savel juridisk som gkonomisk. I praksis har det siden erhvervslejelo-
vens ikrafttreeden desuden vist sig, at bade lejere og udlejere har benyttet sig af muligheden
for at varsle henholdsvis nedszttelse eller forhgjelse af markedslejen, nér der har veeret
grundlag herfor.

Ejendomsforeningen Danmark mener derfor ikke, at man ber endre i lovens udgangspunkt,
hvorefter der kan varsles markedslejereguleringer, s leenge en lejeaftale lober. For det ferste
er markedslejereguleringsbestemmelsen et af kerneprincipperne i erhvervslejeloven. For det
andet er der, som bemarket ovenfor vedrerende praksis omkring aftaleindgéelsen og anven-
delse af markedslejereguleringsreglerne, ikke grundlag for en sddan begransning — bade 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 saledes ogsd pa dette punkt selv individuelt kunne tage stilling til, hvordan deres
indbyrdes forhold skal reguleres.

En begraensning af retten til at aftale adgang til markedslejeregulering i tidsbegraensede leje-
aftaler vil desuden kunne medfore specifikke udfordringer for begge parter. Udfordringen
kan serligt opsta i de tilfzlde, hvor parterne gnsker at indgé tidsbegransede lejeaftaler, der
lober over en leengerevarende periode, fx 10 eller 20 ar. Det kan — alt efter markedslejens ud-
vikling - vaere til ugunst for bade lejer og udlejer, hvis der i en sadan periode ikke kan varsles
en regulering af markedslejen. Det er séledes ikke utaenkeligt, at en klausul om fast regule-
ring af lejen i sadanne tilfelde ikke vil kunne tage hajde for eller folge med markedslejens
udvikling. Hvis man fx kigger tilbage til forholdene lige for og efter finanskrisen 12007 —
2008, faldt markedslejen drastisk, hvilket mange lejere benyttede til at varsle markedsleje-
nedsettelser.

Samlet set finder Ejendomsforeningen Danmark det altsa ikke hensigtsmzassigt, at man med
lovforslaget vil fierne den legale ret til markedslejeregulering og ret til at aftale dette 1 tidsbe-
greensede aftaler.

Det ber under alle omsteendigheder anfores i forarbejderne til lovforslaget, at det ikke med
lovforslaget er hensigten at ndre erhvervslejelovens udgangspunkt, som ogsa er sedvanlig



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

Man kan i stedet overveje en anden losning for at imedega, at forslaget om en ubetinget ret til
at aftale tidsbegraensede lejeaftaler @ndrer i erhvervslejelovens nuvarende balance ilejer- og
udlejerforholdet. Det folger af den nuveerende § 63, stk. 1, at “Den tidsbestemte lejeaftale
kan ikke ved opsigelse bringes til ophor i lejeperioden, medmindre dette er aftalt eller den
anden part i lejeforholdet misligholder aftalen.” Hvis man @ndrede denne bestemmelse, sale-
des at parterne som udgangspunkt har mulighed for at opsige den tidsbegrznsede lej eaftale
medmindre andet er aftalt, vil man opna beskyttelse af lejer imod eventuel varsling af mar-
kedslejeforhgjelse fra udlejers side i den tidsbegraensede periode. Lejer vil i dette tilfeelde
kunne opsige lejeaftalen, hvis lejer ikke finder, at lejer kan beere den hejere markedsleje. En
sadan @ndring vil kunne lgse problemstillingen omkring lejer- og udlejerbalancen.

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

Ejendomsforeningen Danmark formoder, at baggrunden for denne del af lovforslaget er en
artikelhistorie, som iser ét dagblad tidligere pa 4ret korte. Det fremgik af artiklen, at der blev
indgéet “skjulte” aftaler om lejerabatter til lejer, som ikke blev skrevet ind i lejeaftalen. Det
anfortes i den forbindelse, at sédanne aftaler om lejerabatter efterfolgende ikke kom frem i
retssager om markedslejens sterrelse, nar de pagaldende lejemal indgik i retstvisten som
sammenligningslejemal, og dermed ville man ikke fa det rette billede af markedslejens stor-
relse i det givne marked.

Ejendomsforeningen Danmark har den klare holdning, at bade lejere og udlejere skal frem-
leegge alle relevante oplysninger under en retstvist om markedslejens sterrelse. Det gaelder
naturligvis ogsé oplysninger om eventuelle lejerabatter i sammenligningsle; emal, som fore-
leegges retten som bevismidler. Det er vigtigt at holde fast i, at det er retten, der ud fra rettens
frie bevisbedemmelse, jf. 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 fremlagger alle relevante oplysninger om péberébte sammenlig-
ningslejemal, i det omfang parterne har adgang til oplysningerne.

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

I praksis er det dog sadan, at parterne — oftest repraesenteret ved advokater — langtfra altid kan
sikre sig fuldstendigt, at alle oplysninger om de péberabte sammenligningslej emal laegges
frem for retten til bedemmelse — det geelder bade for lejere og udlejere.



Nar en tvist om markedslejens sterrelse 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 storrelse. Det er ikke usedvanligt, at indhen-
telse af oplysninger om sammenligningslejemal i nogle tilfelde sker ved at anvende sporge-
skemaer. Herved anmodes andre lejere eller udlejere om enten at fremsende det fuldstendige
aftalegrundlag for sammenligningslejemélene eller i det mindste de relevante kerneoplysnin-
ger om aftalevilkarene.

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

Det er derfor efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse vigtigt, at den foresldede @n-
dring i loven ikke &bner op for en fortolkning, som ger, at den kan blive en formel hindring
for parternes brug af ellers relevante sammenligningslejemél som bevismiddel under retssa-
gen.

Det er ikke usedvanligt, at en part under en retssag har indhentet relevante oplysninger for et
godt og relevant sammenligningslejemél fra tredjemand, men tredj emand har ikke villet udle-
vere hele lejekontrakten eller har "alene” givet oplysningerne 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 foresldede nye bestemmelse kan né frem til, at sammenligningslejemaélet ikke
kan bruges, fordi alle relevante oplysninger ikke er fremlagt.

Ejendomsforeningen Danmark skal derfor opfordre til, at det preeciseres i forarbejderne til
forslaget, at det ikke er hensigten med bestemmelsen at afskaere retssagens parter fra at an-
vende de sammenligningslejemal og andre oplysninger, som parterne finder relevante og vil
péberabe sig, idet det herefter er retten, der bedemmer vegten af de beviser, som parterne pa-
berdber sig under retssagen.
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