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Baggrund

Erhvervslejeloven regulerer forholdet mellem lejer og udlejer i erhvervslejeforhold.
Formalet med loven er at opna et smidigt og velfungerende erhvervslejemarked, som
ger det muligt for parterne at indga individuelle aftaler i de enkelte lejeforhold, der
lgbende kan tilpasses udviklingen bl.a. i markedslejeniveauet samtidig med, at lejerne
kan vide sig trygge i forhold til den fremtidige ret til lokalerne.

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen offentliggjorde i april 2014 ”Analyse af fremtidens
detailhandel”. | analysen konkluderes det bl.a.:

"Det forventes saledes, at seerligt en lempelse af reglerne vedrgrende tidsbegraens-
ning og opsigelse af erhvervslejeaftaler vil medvirke til at sikre et stigende konkurren-
cetryk i detailhandlen ved bl.a. at fjerne barrierer for virksomheder, som gerne vil etab-
lere sig i et givent geografisk omrade. Det vil ggre det nemmere at sikre produktive
lejere og dermed et kontinuerligt attraktivt butiksmiljg, hvilket kan pavirke forbrugernes
efterspargsel og i sidste ende kundestrgmmen til gavn for bade lejer og udlejer”.

Pa baggrund af analysen besluttede den tidligere regering i september 2014 at igang-
seette en undersggelse af mulighederne for at justere erhvervslejeloven. Der blev i
den forbindelse nedsat en arbejdsgruppel, der fik til formal at kortlaegge reguleringen
af tidsbegraensning og opsigelse af erhvervslejeaftaler i Danmark og sammenligne
den med andre lande, analysere konsekvenserne af reguleringen, opstille forslag til
konkrete justeringer af den eksisterende regulering, vurdere konsekvenser-
ne/effekterne heraf for konkurrencen og produktiviteten, og vurdere — og sa vidt muligt
kvantificere — de administrative og erhvervsgkonomiske konsekvenser for virksomhe-
derne, samt konsekvenser for det offentlige, forbrugere og gvrige beskyttelseshensyn.
Regeringen besluttede i efteraret 2015, at arbejdet med analysen skulle fortszette.

Arbejdsgruppen har gennemfert en spargeskemaundersggelse” af en raekke interes-
senter pa erhvervslejeomradet® for at fa indblik i de faktiske forhold p& markedet. Inte-
ressenterne har samstemmende meldt tilbage, at der ikke indsamles data om den
praktiske anvendelse og virkning af erhvervslejeloven — hverken i Danmark eller i
sammenlignelige lande.

Arbejdsgruppen har ligeledes veeret i dialog med det norske Kommunal- og Moderni-
seringsdepartement samt det svenske Justitiedepartement, som handterer de nationa-
le regler for erhvervslejemal. Det har imidlertid ikke vaeret muligt at frembringe oplys-
ninger, der beskriver udviklingen i bl.a. tidsbegreensede aftaler, samt effekterne for
lejer og udlejer ved gget brug af tidsbegraensede aftaler. Samtidig er der hverken i
Norge eller Sverige lavet evalueringer, der beskriver potentielle udfordringer i forbin-
delse med geeldende lovgivning.

1 Arbejdsgruppen bestod af repraesentanter fra Erhvervsstyrelsen, Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen, Erhvervs- og
Veekstministeriet og Finansministeriet

2 November 2014.

3 Udlejerorganisationer: Ejendomsforeningen Danmark, Danske Udlejere. Lejerorganisationer: Dansk Erhverv, Erhvervsle-
jernes Landsorganisation, De Samvirkende Kgbmaend og Lejernes LO



Det er sdledes alene de oplysninger, der er frembragt i medfgr af Konkurrence- og
Forbrugerstyrelsens analyse "Fremtidens detailhandel”, tilbagemeldinger fra de ad-
spurgte interessenter samt arbejdsgruppens egen analyse af erhvervslejelovens kon-
sekvenser/effekter, der danner baggrund for arbejdsgruppens vurderinger og forslag.

Arbejdsgruppen har pa baggrund af de foreliggende oplysninger opstillet to konkrete
forslag til justering af erhvervslejeloven:

e Forslag 1, der giver parterne mulighed for at indga tidsbegraensede lejeaftaler
i videre udstraekning, end det er tilfeeldet i dag,

e Forslag 2, der giver parterne mulighed for at aftale fri opsigelsesret i centerle-
jemal.

Pa baggrund af arbejdsgruppens gennemgang af de to forslag, indstilles det kun at
gennemfare Forslag 1. Da erhvervslejeloven i hgj grad bygger pa en aftale mellem
lejer- og udlejerorganisationerne p& markedet, indstiller arbejdsgruppen endvidere, at
Erhvervs- og Veekstministeriet inddrager parterne i forbindelse med udmgntning af
forslaget med henblik pa at sikre hensigtsmaessige og anvendelige regler.

Herudover indstiller arbejdsgruppen, at der i samarbejde med centrale interessenter
igangseettes et arbejde med at undersgge muligheden for at indfgre klarere regler om
erhvervsbeskyttelse, jf. neermere herom nedenfor.

Gennemgang af relevant regelgrundlag

Tidsbegreensede erhvervslejeatftaler

Erhvervslejelovens § 63, stk. 1, indeholder en mulighed for, at parterne kan indga
tidsbegraensede lejeaftaler. Det betyder, at lejemalet fra begge parters side er uopsi-
geligt i aftalens Igbetid, med mindre andet er aftalt”, og at lejeforholdet ophgrer uden
varsel ved udlgbet af den aftalte lejetid. Lejemalets uopsigelighed hindrer ikke, at der
kan aftales markedslejeregulering eller regulering for ggede skatter og afgifter m.v.

Da lejemalet ikke skal opsiges, finder reglerne om erhvervsbeskyttelse (se herom
nedenfor) og erstatning ved udlejers opsigelse ikke anvendelse pa tidsbegreensede
lejemal.

En aftalt tidsbegraensning kan imidlertid tilsidesaettes, hvis den pa tidspunktet for leje-
aftalens indgéelse ikke var tilstraekkeligt begrundet i udlejers forhold, jf. lovens § 63,
stk. 3. Det er udlejer, der skal bevise, at tidsbegraensningen er velbegrundet.

Det afggrende vil her vaere, om udlejeren havde en rimelig grund til at udleje tidsbe-
greenset pa det tidspunkt, aftalen blev indgdet. En tidsbegraensning vil f.eks. blive
tilsidesat, hvis udlejeren har indsat den for at reservere sig muligheden for at udskifte
en lejer eller endre vilkarene for aftalen, uden i gvrigt at have andre begrundelser for
tidsbegraensningen. Udlejeren kan altsa ikke tidsbegreense aftalen for at "holde mu-
lighederne abne” for at udleje til andre lejere.

4 Hvis parterne har aftalt mulighed for opsigelse i lejeaftalens lgbetid, geelder de almindelige regler for opsigelse i lovens §§
60 og 61.
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Der er derfor en vaesentlig usikkerhed forbundet med indgaelse af tidsbegreensede
aftaler, der i praksis betyder, at denne type aftaler stort set ikke bliver indgaet.

Opsigelse af erhvervslejeaftaler
Efter erhvervslejelovens 88 60 og 64, kan en lejer frit opsige en lejeaftale med et opsi-

gelsesvarsel pa tre maneder.

Derimod kan udlejeren som hovedregel ikke opsige et lejemal medmindre én af de
seerlige opsigelsesgrunde i lovens § 61, stk. 2, er opfyldt:

- Hvis udlejer selv gnsker at benytte det lejede

- Hvis udlejeren kan dokumentere, at nedrivning eller ombygning af ejendom-
men medfgrer, at det lejede ma fraflyttes

- Hvis veegtige grunde i gvrigt gar det magtpaliggende for udlejer at blive lgst
fra lejeforholdet

- Huvis lejer ikke har udvist 'god skik og orden’, som f.eks. stgjende adfeerd,
psykisk og fysisk vold eller trusler herom.

Selv om en af opsigelsesgrundene er til stede, kan udlejer ligesom lejer veere afskaret
fra at opsige lejemalet, fordi der er aftalt tidsbegraensning uden mulighed for opsigelse
i lejeperioden, eller fordi der er aftalt en uopsigelighedsperiode, som endnu ikke er
udlgbet.

Visse lejemal er frit opsigelige fra udlejers side. Der er tale om de sakaldte etablisse-
mentslejemal® i lovens § 61, stk. 1, nr. 1, og garager, stalde og lignende i nr. 2.

Erhvervsbeskyttelse af erhvervslejemal

Erhvervslejelovens § 62 indeholder i dag en seerlig beskyttelse af de lejemal, hvis
stedlige forbliven i ejendommen er af vaesentlig betydning og veerdi for virksomheden
— den sékaldte erhvervsbeskyttelse. Lejer er erhvervsbeskyttet ud fra en konkret vur-
dering af, om en vaesentlig del af kundekredsen ma formodes at ville ga tabt ved en
flytning. Det er alene beliggenhedens betydning for lejers kundekreds, der er omfattet
af bestemmelsen. Hvis beliggenheden ikke har veesentlig betydning for bevarelse af
kundekredsen, er lejer ikke erhvervsbeskyttet, selv om han af andre grunde har vee-
sentlig interesse i at blive i lejemalet.

Nar udlejer vil opsige en erhvervsbeskyttet lejer, skal der foretages en rimelighedsvur-
dering af begge parters forhold, uanset hvilken af opsigelsesgrundene i lovens § 61,
stk. 2, der anvendes, dog bortset fra opsigelse pa grund af lejers misligholdelse. For
ikke erhvervsbeskyttede lejemdl skal denne rimelighedsbedegmmelse kun foretages
ved opsigelse til udlejers eget brug.

Rimelighedsvurderingen indebeerer, at der blandt andet skal tages hensyn til, hvor
leenge virksomheden har veeret drevet i de lejede lokaler, lejerens forbedringer af loka-
lerne og veerdien af kundekredsen, far lejeren kan opsiges.

Erhvervsbeskyttede lejere har et ufravigeligt krav pd erstatning og godtgerelse for
goodwill i forbindelse med opsigelsen. lkke erhvervsbeskyttede lejere har som ud-

5 Restaurations-, butiks- og kiosklokaler eller tilsvarende p& banegarde, i teatre, foreningsbygninger, forlystelsesanleeg,
skove, parker og lignende.
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gangspunkt ogsa krav pa erstatning, men ikke godtgarelse for goodwill. Det kan dog
her aftales, at lejeren kun skal have begreenset erstatning eller slet ingen.

Spargsmalet om erhvervsbeskyttelse er ikke underlagt parternes aftale, og det kan
derfor ikke aftales, at et lejemal ikke skal anses for erhvervsbeskyttet. Vurderingen af
om et lejemal er erhvervsbeskyttet sker pa opsigelsestidspunktet.

Lejefastszettelse og —requlering i erhvervslejemal

I erhvervslejemal fastsaettes lejens stgrrelse og regulering typisk efter aftale mellem
parterne. Hvis lejens stgrrelse ved lejeaftalens ikrafttreeden ikke er aftalt, anses den
for at udgare det belgb, der svarer til markedslejen for det pageeldende lejeforhold, jf.
lovens § 13.

Med begrebet "markedsleje” skal forstas den leje, som en kyndig lejer og en kyndig
udlejer pa varslingstidspunktet ville aftale for det pageeldende lejeforhold, blandt andet
under hensyntagen til vilkar, lokalernes beliggenhed, anvendelse, starrelse, kvalitet,
udstyr og vedligeholdelsestilstand.

Har parterne ikke aftalt andet, kan der efter lovens § 13 tidligst ske regulering til mar-
kedsleje 4 ar efter lejeperiodens begyndelse. Desuden kan et krav om lejeforhgijelse-
eller nedseettelse efter bestemmelsen tidligst fa virkning 4 ar efter det tidspunkt, hvor
en regulering efter bestemmelsen sidst er tradt i kraft. Reguleringen fordeles over en 4
arig periode, saledes at reguleringen pr. ar udger en fierdedel af den samlede regule-
ring.

For at der kan varsles lejeaendring efter § 13, er det en betingelse, at lejen er vaesent-
ligt hgjere eller lavere end markedslejen. | praksis skal forskellen udggre 10-15 %, for
der kan kraeves lejesendring.

Gennemgang af arbejdsgruppens forslag

Forslag 1 — Mulighed for at indga tidsbegraensede lejeaftaler

P& baggrund af Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens rapport "Fremtidens Detailhan-
del” fra 2014 og de tilbagemeldinger, som arbejdsgruppen har modtaget fra en reekke
adspurgte interessenter pa erhvervslejemarkedet samt arbejdsgruppens egen analyse
og vurdering af konsekvenserne, foreslas det at justere reglerne i erhvervslejeloven,
sa udlejer og lejer far mulighed for at indgd aftale om tidsbegreensning af lejemal i
videre udstraekning, end det er tilfeeldet i dag.

Da erhvervslejeloven i hgj grad bygger pa en aftale mellem lejer- og udlejerorganisati-
onerne pa markedet, foreslar arbejdsgruppen, at Erhvervs- og Vaekstministeriet ind-
drager parterne i forbindelse med udmeantning af forslaget med henblik pa at sikre
hensigtsmaessige og anvendelige regler.

Arbejdsgruppen foreslar, at falgende som udgangspunkt skal gere sig geeldende for
indgaelse af tidsbegreensede lejeaftaler:

Med forslaget opheeves lovens § 63, stk. 3, hvorefter en tidsbegraensning skal veere
"tilstraekkeligt begrundet i udlejers forhold”. Parterne kan saledes frit aftale, at lejema-
let gares tidsbegreenset uanset begrundelsen herfor, og uanset hvor laenge den pé-
geeldende lejeaftale skal geelde.
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Med forslaget vil parterne fortsat frit kunne aftale lejens stgrrelse i lejeperioden, og om
lejen skal justeres efter en pa forhand fastlagt reguleringsmodel (f.eks. pristalsregule-
ring). Forslaget indebeerer dog, at lejen og en eventuel regulering af denne skal veere
aftalt for hele den tidsbegraensede periode pé indgaelsestidspunktet, sa den er gen-
nemsigtig for begge parter og giver lejeren tryghed i lejeperioden. Safremt parterne
ikke har taget stilling til lejeregulering i aftalen, vil den fastsatte leje pa indgaelsestids-
punktet veere geeldende i hele den tidsbegraensede lejeperiode.

Ved aftalens udlgb kan udlejer veelge at udleje til en anden lejer, uanset at den oprin-
delige lejer gnsker at aftale en ny lejeperiode og vil betale markedsprisen for lejema-
let. Den eksisterende lejer far saledes ikke fortrinsret til lejemalet. Da parterne har
aftalt ophgr til bestemt tid, har lejer som udgangspunkt ikke ret til erstatning eller godt-
garelse for goodwill. Parterne har dog mulighed for at indgd en individuel aftale herom
ved aftalens indgaelse.

Den tidsbestemte lejeaftale kan ikke bringes til ophgr i lejeperioden, medmindre dette
er aftalt, eller den anden part i lejeforholdet misligholder aftalen, jf. lovens § 63, stk. 1,

2. pkt.

Forslag 2 — Mulighed for at aftale fri opsigelsesret i centerlejemal

Pa baggrund af Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens rapport "Fremtidens Detailhan-
del” fra 2014, hvor det seerligt fremheeves, at udlejerne i butikscentre gnsker bedre
muligheder for at kunne udskifte lejere med henblik pa at sikre en optimal butikssam-
mensaetning, forslar arbejdsgruppen, at parterne skal have mulighed for at aftale, at et
erhvervslejemal i butikscentre kan opsiges, uden at de geeldende opsigelsesbetingel-
ser i loven finder anvendelse.

Med forslaget ggres det muligt for udlejeren, som det i dag er tilfeeldet for de sakaldte
etablissementslejemal, at opsige lejere i lejemal i butikscentre, dog under forudsaet-
ning af, at dette vilkar er aftalt mellem parterne.

Forslag om at undersgge muligheden for at indfgre klarere kriterier for erhvervsbe-
skyttelse

Arbejdsgruppen foreslar, at muligheden for at indfere mere klare og gennemsigtige
kriterier for at opnad erhvervsbeskyttelse undersgges i samarbejde med centrale inte-
ressenter. Det er arbejdsgruppens indtryk, at sondringen mellem de erhvervsbeskyt-
tede lejemal og de ikke-erhvervsbeskyttede lejemal i dag giver anledning til tvivl, hvil-
ket kan medfagre mindre udskiftning af lejere og dermed en potentielt begraensende
effekt for konkurrencen.

Formalet med forslaget er, at gare det klarere, hvilke lejemal der er omfattet af beskyt-
telsen, og derved opna en mere afgraenset anvendelse i forhold til i dag. Med forslaget
forventes det saledes, at der kan blive frigjort flere lejemal, sdledes at der skabes star-
re udskiftning og dermed gget konkurrence og vaekst pa markedet.

Arbejdsgruppens vurdering af forslagene
Arbejdsgruppens generelle bemaerkninger

Der er flere forhold, der kan begraense konkurrencen pa et marked. Et forhold er love
og regler, der begreenser adgangen til markedet for virksomheder. Der er i dag be-
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greenset mulighed for at indga tidsbegreensede lejekontrakter, og de fleste kontrakter
er derfor som udgangspunkt tidsubegraensede og uopsigelige. Dette kan virke som en
adgangsbarriere for virksomheder, der gerne vil etablere sig pa markedet, da der for-
mentligt er feerre ledige attraktive lejemal, ligesom der er begreenset konkurrence om
disse lejemal.

Ligeledes kan de geeldende regler veere en barriere for succesfulde virksomheders
mulighed for at ekspandere, idet det kan veere sveert at finde flere eller starre lokaler
pa attraktive beliggenheder. Erhvervslejeloven kan dermed medvirke til, at nye, poten-
tielt mere produktive virksomheder, har sveerere ved at etablere sig eller vokse.

Arbejdsgruppen bemaerker, at beliggenheden af en butik ofte vil vaere meget vaesent-
lig i forhold til at kunne konkurrere i detailhandlen. Ledige lejemal i den ene ende af en
by muligger ikke ngdvendigvis konkurrence med butikker i den anden ende af byen.
Saledes kan erhvervslejeloven udggre en adgangsbarriere, selv i omrader med man-
ge ledige lejemal. Ligeledes ma det forventes, at udlejers mulighed for at omsaette
ledige lejemal vil veere forskellig mellem geografiske omrader.

Pa baggrund af de oplysninger, som arbejdsgruppen har modtaget fra de adspurgte
interessenter samt Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens analyse "Fremtidens Detail-
handel”, tyder det pd, at der generelt er tilfredshed blandt parterne med den nuvaeren-
de erhvervslejelov.

Udlejerorganisationerne har dog ogsa gjort opmaerksom pa visse uhensigtsmaessig-
heder ved den eksisterende lovgivning. Det papeges primzert, at udlejerne i forhold til
den nuveerende erhvervslejelov har behov for i hgjere grad at kunne aendre sammen-
saetningen af butikker i butikscentre. Der peges endvidere p&, at det udover de be-
graensede muligheder, der i dag findes i loven, bar veaere muligt for parterne at indga
tidsbegreensede aftaler, hvis begge parter er enige.

Fra lejerorganisationernes side anfgres det, at en sndring af de geeldende regler vil
medfgre en starre usikkerhed for lejerne i forhold til lejemalets bestden og dermed
lejernes incitament til at investere i lejemalet. Der leegges her seerligt veegt pa, at den
nuveaerende lov bl.a. er baseret pa en partsaftale, hvor lejer- og udlejerorganisationer-
ne er blevet enige om lovgrundlaget. Det understreges, at lovgivningen er udtryk for
en balance mellem udlejers og lejers interesser.

Arbejdsgruppens forslag 1, som det anbefales at gennemfare, vil i forhold til geeldende
lovgivning kunne betyde en forringelse af den tryghed, som lejerne i dag har for sa vidt
angar retten til lejemalet, men kan samtidig @ge fleksibiliteten i forhold til indgaelse af
lejeaftaler tilpasset det enkelte lejeforhold, hvilket kan veere en fordel for begge parter.
Derudover vurderes det, at forslaget vil kunne have en positiv indflydelse p& produkti-
viteten og dermed veeksten p& samfundsniveau samt forbrugervelfeerden.

Ad. Forslag 1 — Mulighed for at indga tidsbegransede lejeaftaler

Forslag 1 indebeerer, at udlejer far mulighed for at tidsbegraense lejemalet. Arbejds-
gruppen vurderer, at dette vil gge produktiviteten og vaeksten pa markedet til gavn for
bade udlejer og lejer.

Kortere lejeperioder vil give udlejeren starre fleksibilitet med hensyn til sin raden over
lokalerne, mens lejer ma kunne forvente at opnd mere attraktive vilkar i aftalen, som
f.eks. en lavere leje, hvilket vil betyde bedre vilkar for ivaerkseettere og andre lejere,
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som gnsker at afprgve et butikskoncept i en kortere periode. Det ma dog samtidig
forventes, at lejerens ggede usikkerhed med hensyn til sin forbliven i lejemalet vil
medfgre et mindre incitament til at investere i butikkens indretning og gvrige driftsfor-
hold.

Forslaget imgdekommer endvidere det behov, som fremhaeves i Konkurrence — og
Forbrugerstyrelsens rapport "Fremtidens Detailhandel” fra 2014, om at ggre det nem-
mere for udlejerne af lejemal i butikscentre at udskifte lejere med henblik pa at sikre
en optimal butikssammensaetning. Med forslaget vil udlejere af lejemal i butikscentre
fa mulighed for at indga individuelle aftaler med lejerne, saledes at der sikres udlejer
en bedre mulighed for at "optimere” butikkernes sortiment og placering, hvilket ikke i
samme grad er muligt i henhold til den nuveaerende erhvervslejelov, hvor lejeaftalerne
som udgangspunkt er uopsigelige. Arbejdsgruppen forventer, at fleksibiliteten for udle-
jer seerligt vil blive forgget ved indgaelse af relativt korte tidsbegraensede aftaler.

Konsekvenser/effekter af forslaget

Udlejer
For udlejere vil forslaget betyde, at ét eller flere lejemal kan udlejes tidsbegreenset.

Samtidig kan udlejer reservere sig muligheden for oftere at genforhandle betingelser-
ne i lejekontrakten og dermed sikre, at lejeren med den hgjeste betalingsvillighed far
lejemalet. | det tilfaelde, at udlejer har flere lejemal, vil udlejer fa en starre fleksibilitet i
sammenseetningen af det butiksmiljg han gnsker, og derigennem kunne skabe et na-
turligt flow i lokalerne. Dette vil formentligt saerligt ggre sig geeldende i butikscentre.

Forslaget @ger gennemsigtigheden for udlejer, da denne far bedre mulighed for at
langtidsplanleegge, f.eks. i forhold til udviklingen af butikskonceptet i et center, da ud-
lejer pa forhand ved, hvornar de forskellige lejemal er frie til genudlejning. Dette vil nok
isaer ggre sig geeldende i de for lejerne attraktive butikscentre, hvor udlejer vil fa mu-
lighed for at sikre det rette butiksudbud, og dermed formentligt tiltreekke flere kunder til
butikscentret. Ydermere giver den ggede raderet over egne lokaler udlejer et starre
incitament til at investere i lokalerne.

Lejer

For lejerne kan muligheden for at indgd tidsbegreensede lejeaftaler medfare mere
gennemsigtig lejefastsaettelse, da lejen skal veere aftalt pa indgaelsestidspunktet, og
en udvidet grad af aftalefrined. Der vil formentligt kunne aftales mere attraktive lejevil-
kér, end tilfeeldet er i dag. Det ma saledes forventes, at parterne for at kunne indga en
afbalanceret kontrakt f.eks. vil aftale en lavere leje eller begreenset vedligeholdelses-
pligt mod at lejeaftalen tidsbegraenses.

Det vil med den foreslaede justering veere muligt for parterne at indga en aftale for den
periode, der af parterne besluttes at veere den rette — og det kan saledes i starre om-
fang end i dag, hvor der stilles krav om, at den tidsbegraensede aftale skal vaere be-
grundet i udlejers forhold, veere op til parterne at beslutte, hvorvidt de gnsker at indga
tidsbegraensede aftaler. Det giver gget fleksibilitet for lejer i forhold til at indga en kon-
trakt, som matcher den type erhverv, den pageeldende gnsker at drive. Eksempelvis
kan dette veere en fordel for lejere, der gnsker at afprgve et koncept i en kortere peri-
ode, f.eks. ivaerksaettere. For andre lejere kan der veaere behov for at aftale leengereva-
rende tidsbegraensede aftaler for at "hente investeringen hjem”.

Side 7 af 15



Muligheden for at indga tidsbegraensede lejeaftaler forventes at skabe starre flow i
lokale butiksmiljger, hvilket giver potentielle lejere, som gnsker adgang til specifikke
lejemal, bedre mulighed for at fa adgang til de lejemal, der passer til den kundekreds
eller de butikskoncepter, de gnsker.

Forslaget er en forringelse af den tryghed, som lejerne i dag har i henhold til lovgiv-
ningen, for sa vidt angar retten til fortsat brug af det lejede. Forslaget kan derfor, saer-
ligt for lejere, der indgar tidsbegreensede aftaler af kortere varighed, fare til et reduce-
ret incitament for lejerne til at foretage investeringer i lejemalet, da lejeren ikke har
sikkerhed for retten til dette efter aftalens udlgb. Dog giver forslaget lejerne mulighed
for at tilpasse lejekontrakten til netop det koncept og den investering, som lejeren gn-
sker.

Forbruger
For forbrugerne vil forslaget kunne betyde butiksmiljger, der i hgjere grad opfylder

deres behov. Det vil medfgre, at udbuddet i hgjere grad vil afspejle forbrugernes pree-
ferencer og dermed en hgjere grad af forbrugervelfeerd. Ligeledes kan det forventes,
at forbrugernes transportomkostninger vil blive reduceret, nar udbuddet i hgjere grad
afspejler forbrugernes efterspgrgsel. Samtidig vil en hgjere grad af genudlejning af
eksisterende lejemal til nye og potentielt mere produktive lejere kunne fere til gget
konkurrence og dermed lavere priser for forbrugerne.

Konkurrence og produktivitet
Forslaget vil pa sigt fare til en hgjere dynamik i markedet, da adgangsbarriererne re-
duceres. Fglgende fire forhold kan forventes:

1) Mere produktive virksomheder vil erstatte mindre produktive virksomheder, da
det ma forventes, at de mere rentable og/eller produktive virksomheder i hgje-
re grad vil fa lejemalene, da deres betalingsvillighed er starre®.

2) Virksomheder i veekst vil have nemmere ved at finde passende lokaler og
dermed ekspandere.

3) @get konkurrence/produktivitet for de eksisterende virksomheder p& marke-
det, da mere produktive virksomheder kommer pa markedet.

4) Udbuddet vil i hgjere grad afspejle forbrugernes preeferencer, og starre for-
brug/lavere priser samt mindre transportomkostningerne for forbrugerne vil
have en positiv effekt pa forbrugervelfeerden.

Forslaget kan som naevnt medfagre gget usikkerhed og reduceret investeringsincita-
menter for nogle lejere, hvilket i sa fald vil have en negativ gkonomisk effekt for leje-
rens virksomhed isoleret set.

Beregninger af effekter pd produktiviteten og veeksten pa samfundsniveau

Ideelt set ber effekterne pa veeksten af alle fire forhold ovenfor estimeres. Effekterne
af forhold 1 og 2 kan estimeres ved at se pa effekterne af en sakaldt kreativ destrukti-
on. For at fa en indikation af starrelsesordenen beregnes produktiviteten for alle de-
tailvirksomhederne p& kommuneniveau p& baggrund af data fra forskerdatabasen.

6 Dette forhold ger sig ikke ngdvendigvis geeldende pa butiksniveau | centre og butikskeeder, hvor udlejere
tager hgjde for synergieffekter mellem butikkerne, nar den samlede indtjening maksimeres. Eksempelvis
kan udlejere prioritere, at der skal veere et vist antal (keede-)butikker med steerke brands, selvom de ikke
ngdvendigvis er de mest produktive butikker. Dette vil ske med henblik pa at maksimere den samlede
indtjening i centeret.
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Herefter antages det, at en del af de mindst produktive virksomheder lukker, og pro-
duktionen overfgres til den gvrige del af virksomhederne (med en gennemsnitlig pro-
duktivitet).

Ses der pa summen af alle 98 kommuner fremgar det, at den samlede produktivitet i
detailhandlen stiger med henholdsvis 0,4 pct. og 0,9 pct., hvis det antages, at hhv. de
2,5 pct. og 5 pct. mindst produktive virksomheder lukker og erstattes af virksomheder
med en produktivitet svarende til gennemsnittet for den gvrige del af virksomhederne.

Da en del af virksomhederne i detailhandelen selv ejer butikslokalerne, vil ikke alle
virksomheder veere pavirket af den foreslaede eendring af erhvervslejeloven. Det har
ikke veeret muligt at indhente praecise oplysninger om forholdet mellem ejede og leje-
de erhvervslokaler. Informationer fra branchen indikerer, at stgrstedelen af virksom-
hederne i detailhandlen lejer deres butikslokaler. Dog fremfares det, at nogle af de
store supermarkedskeaeder ejer en del af deres lokaler. Informationer indhentet fra en
stgrre supermarkedskeede viser, at koncernen lejer ca. 75 pct. af butikslokalerne,
mens 25 pct. er ejet. Det har ikke vaeret muligt at fa informationer fra de andre store
keeder, men det bemaerkes, at supermarkeder og varehuse udggr ca. 20 pct. af den
samlede detailhandel. Selv hvis de andre store supermarkedskaeder ejer en hgj andel
af deres butikslokaler, vil det saledes kun have en begraenset indflydelse pa leje/eje
ratioen for den samlede detailhandel. P4 denne baggrund vurderes det, at de bereg-
nede effekter pa produktiviteten i detailhnandelen ovenfor bar nedskaleres med 10 pct.7

Det er forbundet med usikkerhed , hvilken andel af de mindst produktive virksomhe-
der, der vil blive erstattet af nye, hvis erhvervslejeloven aendres. Her skal det bemaer-
kes, at der kan veere andre adgangsbarrierer, der pavirker virksomhedernes mulighed
for at etablere sig pd markedet. Dette taler for at foretage et forsigtigt skan, hvilket
kunne veere at antage, at 2,5-5 pct. af de mindst produktive virksomheder aflgses som
falge af eendringen. Dette vil fare til en stigning i produktiviteten i detailhandel p& mel-
lem 190 og 415 millioner kr.

Som beskrevet tidligere er der omrader med ledige lejemal. Det kan taenkes, at er-
hvervslejeloven i mindre grad vil udgare en adgangsbarriere i omrader med mange
ledige lejemal. Hermed vil der ikke veere nogen produktivitetseffekt i disse omrader,
hvis lovgivningen aendres. For at belyse dette antages det, at der ingen produktivitets-
stigning er i kommuner med et mindre antal virksomheder end det gennemsnitlige (69
af de 98 har faerre virksomheder end gennemsnittet pa 195 virksomheder pr. kommu-
ne). Dette vil fare til en effekt pa mellem 160 og 310 millioner kr., nar det antages, at
2,5-5 pct. af de mindst produktive virksomheder aflgses.

Samlet set vurderes det med betydelig usikkerhed, at effekten vil ligge i intervallet fra
160 mio. kr. til 415 mio. kr.

Dette er alene et estimat af effekten af den kreative destruktion og inkluderer ikke
eventuelle dynamiske effekter. Som beskrevet tidligere kan det forventes, at den ge-
nerelle konkurrence i detailhandlen vil blive intensiveret, hvilket vil gge produktiviteten
for de virksomheder der allerede er pa markedet.

7 Det antages, at 25 pct. af supermarkeder og varehuse ejer deres lokaler, mens det antages, at 5 pct. af
den resterende detailhandel ejer deres lokaler. Det fremgéar fra Danmarks Statistik, at supermarkeder og
varehuse udggr ca. 20 pct. af den samlede detailhandel. Nedskeaeringsandelen er sdledes beregnet som
0,8x0,05 +0,2x0,25= 0,09 hvilket er afrundet til 10 pct.
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For at f4 en samlet effekt pA BNP af den ggede produktivitet i detailhandlen, skal der
tages hgjde for afledte effekter i andre brancher.

En eendring af reglerne for opsigelse og tidsbegreensning vil kun geelde for kommende
lejeaftaler. Der ma derfor forventes en forholdsvis lang indfasning, hvorfor den fulde
BNP-effekt formentligt vil opnas efter 2020.

Det forventes, at effekten af aendringerne i erhvervslejeloven, vil blive indfaset over tid.
De erhvervslejemadl, der i dag er indgéet, er som bekendt i udgangspunktet tidsube-
greensede og uopsigelige. Effekten af eendringen vil sdledes fegrst veere fuldt indfaset,
nar de tidsubegreensede aftaler ophgrer, og erstattes af tidsbegraensede. Det er sveert
at sige, hvor lang tid det preecist vil tage. Ifglge Danmarks Statistik har den arlige af-
gangsrate for virksomheder i detailhandelen ligget p& mellem 9 og 12 pct. i perioden
fra 2001 - 2012. Hvis det forventes, at raten fremadrettet vil ligge pa 10 pct., vil den
fulde effekt af reformen veere fuldt indfaset om 10 ar. Dette forudseetter, at det er for-
skellige lejemal der bliver opsagt hvert ar. Sdledes ma der forventes en forholdsvis
lang indfasning, hvorfor den fulde BNP-effekt vil opnas efter 2020.

P& baggrund af et forsigtigt sken (med udgangspunkt i den nedre del af ovenstaende
interval) vurderes aendringerne i erhvervslejeloven at bidrage til strukturelt BNP med

[0,2] mia. kr. i 2020.

Ad. Forslag 2 — Mulighed for at aftale fri opsigelsesret i centerlejemal

Forslag 2 indebeerer, at der indfgres mulighed for at parterne kan aftale fri opsigelses-
ret i erhvervslejemal i butikscentre.

Der ses allerede i dag en vis udskiftning af butikker i butikscentrene, ligesom der visse
steder star flere lejemal tomme. Der er ikke foretaget en egentlig undersggelse af
omsaetningen af butikslejemal eller af tomgangens omfang i butikscentre, herunder
opdelt geografisk, men de foreliggende oplysninger tyder pd, at der Izbende foretages
en vis udskiftning af lejerne i centrene. Udlejerne har saledes med de geeldende regler
til en vis grad Igbende mulighed for at tilpasse lejersammensaetningen. Udlejerne har
dog ikke efter de geeldende regler mulighed for at frigare bestemte lejemal til nye leje-
re.

Loven giver i dag udlejeren mulighed for frit at opsige lejeforhold om de sakaldte
“etablissementslejemal”, dvs. lokaler til restauration, butik, kiosk eller tilsvarende brug
pa banegarde, i teatre, foreningsbygninger, forlystelsesanleeg, skove, parker og lig-
nende, hvor forretningen ma antages hovedsageligt at blive sggt af det publikum, der
benytter de naevnte virksomheder, skove og parker, og hvor forretningen stéar i direkte
tilknytning til disse. Endvidere kan lejeforhold om garager, stalde og lignende ogsa frit
opsiges af udlejeren.

Med forslaget abnes der op for, at det kan aftales mellem parterne i en lejeaftale ved-
rarende et centerlejemal, at der kan opsiges frit pa linje med "etablissementslejemale-
ne i lovens § 61, stk. 1, nr. 1. Disse lejemal kan i henhold til lovens § 64 opsiges af
udlejeren med 3 maneders varsel.

Forslaget vil betyde en tilnsermelse til den gaeldende retstilstand i bade Norge og Sve-
rige, hvor udlejer frit kan opsige lejer med lignende opsigelsesfrister. Forslaget vil fare
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til nemmere adgang til frigarelse af lejemal og dermed en smidigere adgang for udleje-
ren til at sammensaette en gnsket butiksportefglje i butikscentret.

Forslaget vil modsat betyde en veesentlig eendring i forhold det uopsigelighedsprincip,
der i dag er udgangspunktet i erhvervslejeloven, og vil dermed for erhvervslejemal i
butikscentre indebeere en indgribende sendring af parternes nuveaerende retsstilling.

Forslaget vil medfgre en markant forringelse af retsstillingen hos de lejere, der rader
over erhvervslejemal i butikscentre, da de ikke leengere vil have sikkerhed for lejema-
lets bestden og dermed deres eventuelle investering i lejemalet. Dette vil fgre til en
veaesentligt lavere investeringslyst for disse lejere, hvilket isoleret set vil kunne fare til
mindre vaekst i samfundet pa sigt.

Arbejdsgruppen har fra branchen faet oplyst, at der typisk er betydelige opstartsom-
kostninger forbundet med at etablere forretning, der kan betyde, at der kan ga 4-5 ar,
far butikken er inde i en god gkonomisk udvikling og veekst. For dagligvarehandlen
skal der typisk investeres et tocifret millionbelgb, far butikken kan dbne dgrene farste
gang, og investeringerne kraever som hovedregel en tidshorisont p4 mere end 10 ar®,
far de er tjent hjem. Det vil derfor kunne deempe lysten til at etablere nye butikker, hvis
lejeren risikerer, at lejeaftalen opsiges, inden virksomheden har haft mulighed for at
tjene investeringerne hjem.

Det vurderes, at forslaget vil have et begreenset anvendelsesomrade i praksis, idet de
feerreste lejere af detailhandelsbutikker i et butikscenter vil veere interesserede i en
lejeaftale med sa stor usikkerhed for lejemalets bestden. Forslaget kan dog veere at-
traktivt for lejere med en anden risikoprofil, som vil kunne opn& andre fordele i for-
handlingen af lejekontrakten. Det kan f.eks. veere erhvervsdrivende, som gnsker et
lejemal i en begraenset periode, og som mod fordelagtige lejevilkar, som f.eks. en lav
leje, vil indga en frit opsigelig lejeaftale i et butikscenter. Eller det kan veere lejere, hvis
investering i butikslokalerne ikke har vaesentlig indflydelse pa deres forretning, og som
forholdsvis nemt kan flytte udstyr mv. fra et lokale til et andet.

Forslaget vil formentligt primeert ramme de mindre erhvervsdrivende, f.eks. iveerkseet-
terne, der vurderes at have en svag forhandlingsposition i forhold til en starre udlejer.
Omvendt vil netop iveerkseetterne i stedet drage fordel af en lavere leje i en opstarts-
periode med mange udgifter. De lejere, der har en vaesentligt bedre forhandlingsposi-
tion, ma paregnes meget sjaeldent eller aldrig at acceptere en aftale, der giver udleje-
ren mulighed for at opsige dem med 3 maneders varsel.

Det vurderes derfor, at forslaget primeert vil veere attraktivt for en snaever gruppe af
lejere, og det vil pa baggrund af de anfgrte bemaerkninger samt det begreensede an-
vendelsesomrade formentligt ikke finde bred opbakning fra branchen.

Arbejdsgruppen har med Forslag 1 foreslaet at indfgre mulighed for indgéelse af tids-
begraensede erhvervslejeaftaler. Med en tidsbegraenset aftale kan begge parter kalku-
lere risiko og investering i aftalens Igbetid. Indfarelse af muligheden for at tidsbegraen-
se lejeaftaler vil derfor, modsat indfgrelse af fri opsigelsesadgang for udlejeren af er-
hvervslejemal i butikscentre, give parterne mulighed for at indga velafbalancerede
lejeaftaler, der tager hensyn til begge parter i lejeforholdet.

8 Jf. svar af 13. november 2014 fra De Samvirkende Kgbmeend pa arbejdsgruppens spgrgeskema.
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Arbejdsgruppen vurderer derfor ikke, at de positive effekter ved forslag 2 opvejer de
negative konsekvenser for iseer lejer, jf. naermere nedenfor, hvorfor det ikke anbefales
at gennemfgre forslaget.

Konsekvenser/effekter af forslaget

Udlejer
Forslaget gar det lettere for ejere af butikscentre at opsige lejere, og derved skabe en

mere optimal sammenseetning af butikker i centeret. Denne mere optimale sammen-
seetning af butikker kan teenkes at skabe synergieffekter mellem butikkerne og derved
generelt hgjere omsaetning i centeret.

Dette kraever dog, at lejerne er indstillet pa at indga en lejekontrakt, der giver mulighed
for, at udlejeren kan opsige dem. Dette vil for det farste formentligt kun omfatte virk-
somheder, der ikke investerer seerlig meget i lejemalet og dernzest kreeve, at lejeren
kan opna en lavere leje, end hvis lejemalet var uopsigeligt. | praksis vil forslaget for-
mentligt have et meget sneevert anvendelsesomrade, hvorfor effekten vil veere be-
greenset.

I det omfang at mindre produktive virksomheder skiftes ud med mere produktive virk-
somheder, vil den generelle produktivitet stige.

I det omfang at der skabes synergieffekter ved en mere optimal sammensaetning af
butikker i centeret vil dette kunne kapitaliseres af udlejer og traekke i retning af en
hgjere markedsleje for butikkerne i centeret. Omvendt ma man forvente, at mulighe-
den for opsigelse treekker i retning af en lavere markedsleje, s den samlede effekt pa
markedslejen er usikker. Samtidig vil forslaget for udlejer betyde gget fleksibilitet og
raderet over egne lokaler, hvilket vil gge udlejeres investeringsincitament.

Det er ikke muligt at afgare, om forslaget har nogen direkte effekt pa konkurrencen
blandt detailhandelsbutikkerne i et center, da dette vil afhsenge af den sammensaet-
ning af butikker, som centerudlejeren gnsker. Hvis der gnskes en sammenseetning af
butikker i mange forskellige brancher, vil disse ikke konkurrere indbyrdes til gleede for
forbrugeren. Hvis der omvendt gnskes flere butikker inden for samme branche i bu-
tikscenteret, vil disse butikker muligvis konkurrere indbyrdes til gleede for forbrugeren.

Forslaget vil betyde gget konkurrence om de ledige lejemal blandt lejere, der gnsker
at komme ind pd markedet som konsekvens af den sterre udskiftning. Det vil isoleret
set gge veerdien af lejemalet og dermed fare til hgjere produktivitet blandt lejere.

Lejer

Lejere af butikslokaler i butikscentre vil opleve en langt starre usikkerhed i forhold til
forbliven i lejemalet. Dette vil farst og fremmest pavirke deres lyst til at investere i le-
jemalet, eftersom de ikke ved, hvor lang tidshorisont de har til at afskrive investerin-
gen. Dette kan fare til mindre efterspgrgsel i f.eks. byggeerhvervet, men det vurderes
at have begraenset betydning for vaeksten pa samfundsniveau. | det omfang at et lave-
re investeringsomfang indebaerer, at vaeksten i produktiviteten i de enkelte butikker
bliver mindre, f.eks. som fglge af en mindre forbedring af arbejdsgange mv., vil veek-
sten pa sigt blive pavirket negativt af et lavere investeringsomfang.

Forslaget vil betyde, at lejeren kun vil vaere villig til at betale en lavere leje for lejema-
let, end tilfeeldet ville vaere, hvis lejemalet var uopsigeligt.
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Forslaget vil formentligt primaert f& betydning for de mindre og mere risikovillige er-
hvervsdrivende, f.eks. iveerksaetterne, der vil kunne bruge forholdet til at forhandle en
lavere leje. Da det seerligt er iveerkseettere, der kan skabe gget konkurrence og pro-
duktivitet i et marked, vil forslaget derfor have en positiv effekt, om end det er sveert at
vurdere omfanget af sddanne mere risikovillige lejere.

De starre lejere, der har en veesentligt bedre forhandlingsposition, paregnes sjeeldent
eller aldrig at acceptere en aftale, der giver udlejeren mulighed for at opsige dem med
3 maneders varsel.

Forbruger

Hvis det antages at centerudlejere med forslaget forméar at sammensaette en for for-
brugeren mere optimal butiksportefglje i centeret, vil forbrugeren opleve kortere af-
stand til de gnskede butikker samt et vareudbud, der bedre afspejler forbrugerens
gnsker. | det tilfeelde kan forslaget fare til gget forbrug og deraf falgende gget forbru-
gervelfeerd.

Forslaget vil dog som naevnt have et snaevert anvendelsesomrade og effekten for
forbrugerne vil derfor ligeledes veere steerkt begreenset.

Konkurrence og produktivitet

Hvis det bliver muligt at aftale fri opsigelsesret i centerlejemal, vil det pa laengere sigt
fare til en hgjere dynamik i markedet, da adgangsbarriererne reduceres. De forhold og
effekter, som blev preesenteret i forslag 1, kan ses som generelle effekter og vil ogsa i
et vist omfang gare sig geeldende ved implementering af forslag 2. Der forventes sa-
ledes at:

1) Mere produktive virksomheder vil erstatte mindre produktive virksomheder, da
det ma forventes, at de mere rentable og/eller produktive virksomheder i hgje-
re grad vil vinde lejeméalene, da deres betalingsvillighed er starre,

2) Virksomheder i veekst vil have nemmere ved at finde passende lokaler og
dermed ekspandere.

3) @get konkurrence/produktivitet for de eksisterende virksomheder pa marke-
det, da mere produktive virksomheder kommer pa markedet.

4) Udbuddet vil i hgjere grad afspejle forbrugernes praeferencer, og starre for-
brug samt mindre transportomkostningerne for forbrugerne vil have en positiv
effekt pa forbrugervelfeerden.

Det skal dog bemeerkes, at forslaget kan medfare betydelig gget usikkerhed og redu-
ceret investeringsincitamenter for lejere, da de i modsaetning til tidligere vil kunne op-
siges, safremt dette aftales. Safremt dette er tilfeeldet, vil det have en negativ gkono-
misk effekt for lejerens virksomhed.

Ad. Forslag om at undersgge muligheden for at indfgre klarere kriterier for er-
hvervsbeskyttelse

Forslaget indebeerer, at det i samarbejde med centrale interessenter undersgges, om
der kan indfgres mere klare og gennemsigtige kriterier for at opna erhvervsbeskyttelse
med det formal, at gare det klarere, hvilke lejemal, der er omfattet af beskyttelsen, og
derved opna en mere afgreenset anvendelse i forhold til i dag.
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Sondringen mellem erhvervsbeskyttede og ikke erhvervsbeskyttede lejemal har en
veesentlig betydning for udlejers muligheder for at opsige lejemalet og for pligten til at
betale erstatning og godtgarelse for goodwill til Iejeren i forbindelse med opsigelsen.

Hvorvidt et erhvervslejemal er erhvervsbeskyttet eller ej afhaenger af en konkret vur-
dering pa opsigelsestidspunktet. Det kan i praksis vaere meget sveert at forudsige,
hvorvidt et lejemal er omfattet af beskyttelsen eller e]j. Arbejdsgruppen vurderer, at
dette kan medfgre tilbageholdenhed fra udlejers side i forhold til opsigelse af lejere,
hvilket kan fare til en lavere omsaettelighed og dermed tilgeengelighed af erhvervsle-
jemal.

Den retspraksis der findes vedragrende erhvervsbeskyttelse er baseret pa konkrete
vurderinger og tegner derfor efter arbejdsgruppens vurdering et uforudsigeligt og
uklart billede af bestemmelsens anvendelsesomrade. Om en virksomheds stedlige
forbliven er af veesentlig betydning for virksomheden kan i realiteten fgrst afgares i et
leengere tidsrum efter flytningen, hvor det kan konstateres om kunderne er flyttet med
eller ej. Den omstaendighed at kunderne ikke flyttede med er imidlertid ikke ensbety-
dende med, at den stedlige forbliven var af betydning for virksomheden. Konjunkturer-
ne kan have andret sig, der kan veere udskiftning i personale, der kan veere nye for-
hold pa markedet, der ggr at varerne ikke leengere er attraktive, mv. Omvendt kan
man ogsa opleve, at en virksomhed, der anses for at vaere erhvervsbeskyttet og der-
med far en godtggrelse ved opsigelsen, fortsat besvarer sin kundekreds. Som situati-
onen er i dag, kan der saledes veere virksomheder, der lider tab fordi de ikke bliver
kvalificerede, som erhvervsbeskyttede, mens andre virksomheder kan tjene pa opsi-
gelsen.

Reguleringen i Danmark ligger endvidere langt fra reguleringen i f.eks. Sverige og
Norge, hvor reglerne om erhvervsbeskyttelse alene opstiller regler for erstat-
ning/godtgarelse’.

Det er arbejdsgruppens vurdering, at der kan skabes mulighed for gget veekst og pro-
duktivitet, ved at ggre rammerne for erhvervsbeskyttelsen klarere for parterne, da
udlejer i hajere grad vil f& mulighed for at udskifte mindre produktive lejere med mere
produktive lejere. Det er dog sveert at vurdere, i hvor hgj grad dette vil veere tilfeeldet,
idet der ikke eksisterer informationer om antallet af lejemal, der i dag er erhvervsbe-
skyttede.

Arbejdsgruppen anbefaler derfor, at det i dialog med interessenterne pa markedet
undersgges, om erhvervsbeskyttelsesreglerne kan justeres saledes, at de bagvedlig-
gende hensyn for de gaeldende regler tilgodeses samtidig med, at der skabes starre
gennemsigtighed og dermed potentielt starre veekst pd markedet.

Konsekvenser/effekter af forslaget

Det er sveert at bestemme konsekvenserne/effekterne ved at preecisere og afgreense
reglerne for erhvervsbeskyttelse, da det i hgj grad vil afhaenge af den konkrete ud-
formning af forslaget. Der findes ikke informationer om, hvor mange erhvervsbeskyt-
tede lejere der er i dag, hvilket yderligere vanskeliggaer en vurdering af effekterne.

9 Lejelovskommissionen 1997
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| det omfang aendringsforslaget i hgjere grad end i dag giver udlejere mulighed for at
opsige lejere, vil forslaget have de samme effekter for udlejer, lejere og produktivitet,
som beskrevet under forslag 1.

Derudover vurderes det, at det vil veere positivt for markedet generelt, at lovgivningen
bliver mere gennemsigtig.

Det offentlige
Det forventes, at de mere gennemsigtige og klare regler vil medfgre feerre tvister, som

i sidste ende ender i boligretten. Boligretten vil sdledes ikke leengere skulle vurdere,
hvorvidt et givent lejemal er erhvervsbeskyttet.



