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Tillzegsbet. o. lovf. vedr. lejeregulering i erhvervslokaler m.m.

Til lovforslag nr. L 122. Tillaegsbetaehkning afgivet af Boligudvalget den 18. december '1991‘

Tillegsbetzenkning

over

Forslag til lov . om aendrmg af lov om lejeregulerlng 1

erhvervslokaler m.v., lov om leje og lov om retsafgifter
: ' (Erhvervslejemél)

Udvalget har, efter at lovforslaget ved 2. be-
handling blev henvist til fornyet udvalgsbe-
handling, behandlet dette i et mode og har her-
under stillet sporgsmél til boligministeren,
som denne har besvaret skriftligt.

Endvidere har udvalget modtaget skrlfthge
henvendelser fra:

Danske Finansieringsselskabers Foremng,
erllesforemngen af Jydske Grundejerfor-
eninger,
Jysk Leasing og
- Landsforeningen for. Ejere af Udlejmngs-
ejendomme.

Derer af bollgmlnlsteren og af et mindretal
stillet &ndringsforslag, hvorom henvises tll de
ledsagende bemearkninger.

Herefter indstiller et flertal (Socialdemokra-

. tiets, Det Konservative Folkepartis, Venstres,"
- Centrum-Demokraternes, Det Radikale Ven--

stres og Kristeligt Folkepartis medlemmer af
udvalget) lovforslaget til vedtagelse med de af
boligministeren stillede ‘@ndringsforslag.

Et ‘m'indretal (Socialistisk Folkeparﬁs med-
lemmer af udvalget) vil redegere for sin stilling
til lovforslaget ved 3. behandling. Mindretallet

kan stemme for de af boligministeren under nr.

40g6 stlllede @ndringsforslag.

Et andet mindretal (Fremskndtspartlets
medlem af udvalget) 1ndst111er lovforslaget til

vedtagelse med dé af mlndretallet stlllede &n-
dringsforslag: :

Mindretallet onsker for at belyse, hvor uri-
meligt erhvervslejeloven har virket, at nazvne,
at ét firma, Sanexco Invest A/S i Alborg, har
oplevet falgende lejenedsattelser pa 1 ar:

1. Algade, Alborg, aftalt leje 774.000 kr.,
nedsat af boligretten og stadfestet i landsret-
ten til 320.000 kr., hertil kommer sagsomkost-
ninger 65.000 kr. i byretten og 60.000 i lands-

. retten.

2. Gravensgade, Alborg, aftalt leje 77.000
kr., nedsat af boligretten og stadfzestet i lands-

"retten til 49.500 kr., sagsomkostmnger 13.500

kr. i byretten og 17 000 kr. i landsretten.

3. Norregade, Alborg, aftalt leje 173.478 kr.,
nedsat i boligretten og stadfzestet i landsretten
til 102.000 kr., sagsomkostninger i byretten

©29.000 kr. og i landsretten 19.000 kr. S
4. Jomfru Ane Gade, Alborg, aftalt leje

600.000 kr., nedsat af boligretten og stadsfe-
stet i landsretten til 275.000 kr., sagsomkost-
ninger i byretten 65. OOO kr., landsretten 65.000
kr.

. Det bemerkes, at lejeren har faet lejened-
settelse til det krevede beleb i alle sager, og at
sagsomkostningerne for de 4 sager tilsammen
udger 333.500 kr. Hertil kommer, at lejened-
s@ttelsen skal have Vlrknlng med tilbagevir-
kende kraft. .

Hvordan kan nogen tro, at en grundejer kan
forrente og afdrage sine: lan samt betale ejen-
dommens evrige faste udgifter og vedligehol-
delse?. LeJenedseettelser af denne art v1l vaelte

33 Udvalgenes bet@nkninger m.m;b(undt. finans- og tillegsbev.lovforslag)
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enhver fornuftig skonomisk beregning og vil i
det lange lgb betyde tvangsauktion, tab for
kreditforeninger og banker og sidst, men ikke
mindst som i dette tilfeelde tab for de mange
almindelige lonmodtagere, der har investeret i
disse ejendomme gennem keb af anparter.
Det er s& urimeligt, at enhver videre tanke
om, at en aftale ikke skal vaere en aftale, burde

veere manet i jorden. Dette eksempel er ikke .

enestaende. Sanexcos neste sag er det multi-
nationale firma Burger King, der efter at have
indgdet en kontrakt, som skulle kunne give en
forrentning af en bestemt ejendom pi 8 pct.,
nu skal beskyttes, fordi et flertal med regerin-
gen i spidsen anser aftalefrihed for at vaere lig
med jungleloven, og fordi det samme flertal al-
tid anser lejeren for at vere den svage part.
Burger King og deres advokater har anlagt sag
mod Sanexco om at f& lejen nedsat- fra
1.500.000 kr. til 150.000 kr., altsa til en tiende-
del af den aftalte leje. Videre begrundelse bur-
de vere overflodig. Hvis nogen borgerlig poli-
tiker herefter kan stemme imod aftalefrihed, er
der tale om et politisk felttog, der gar ud pé at
fjerne de private grundejere fra ejendomsmar-
kedet. o

fEndrlngsfmslag
T
Af et mindretal (FP):

1) Nr. 5 affattes sdledes:
»5. § 3, stk. 4, der bliver stk. 5, affattes saledes:
»Stk. 5. Safremt lejeforhajelsen overstiger 20
pct. af den leje, der er geeldende pd varslings-
tidspunktet, skal forhﬂjelsen fordeles over 4 ar,
saledes at forhgjelsen pr. ar udger ¥ af den
samlede lejeforhgjelse.««

2) Nr. 8 affattes siledes:
»8. § 9 affattes siledes:

»§ 9. Reglerne i §§ 3-5 kan ikke ved aftale
fraviges til skade for lejeren, _]f dog stk. 2.

Stk. 2. §§ 3-5 kan fraviges i lejeaftaler, der
indgas efter 31. december 1991.

Stk. 3. Er det aftalt, at lejen skal kunne regu- ,

leres pa anden méde end anfert i §§ 3-5, skal
det udtrykkeligt fremgé af lejeaftalen, hvis le-
jen ogsa skal kunne reguleres efter disse be-
stemmelser.««

Af boligministereh, tiltradt af et flertal (udval-

get med undtagelse af SF og FP):

3) I den under nr. 8 foresldede affattelse af §
9 indsattes i stk. 1 efter »stk. 2« ordene: »og
3«

Af bolzgministéren tiltradt af et flertal (udval-
get med undtagelse af FP):

4) I den under nr. 8 foreslaede affattelse af §
9 affattes stk. 2, 2. pkt., sdledes:

»Dette gelder dog kun, safremt der er tillagt
lejeren afstdelsesret og genindtraedelsesret afet
omfang mindst svarende tildeti§ 74 ai lov om
leje fastsatte.«

Af boligministereﬂ, tiltradt af et flertal (udval-
get med undtagelse af SF og FP):

" 5) I den under nr. 8 foresléede affattelse af §
9 indsttes efter stk. 2 som nyt stykke:

»Stk. 3. §§ 3-5 kan fraviges i en lejeaftale
indgaet efter den 31. december 1991 for lokaler
i en ejendom, der er pabegyndt opfart efter le-
jeaftalens indgaelse og efter lejers anvisning
med hensyn til udformning og 1ndretn1ng «

Stk 3 bliver herefter stk. 4.

Af boligministeren, tiltradt af et flertal (udval-
get med undtagelse af FP): ‘

6) I den under nr. 8 foresldede affattelse af §
9 affattes 1. pkt. i stk. 3, der bliver stk. 4, séle-
des:

»Er det aftalt at lejen i medfor af serlige
reguleringsklausuler skal kunne reguleres pa
anden made end anfert i § 3, skal der i lejeafta-
len angives illustrerende regneeksempler, der
er relevante i forhold til disse s®rlige regule-
ringsklausuler, og som viser lejens storrelse i
hvert af arene i en 12-arig periode efter lejeaf-
talens indgéelse eller i den periode, parterne
har aftalt efter stk. 2.« =~ '

Til § 2
Af et mindretal (FP):

7) Nr. 2 udgar.
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Af boligministeren, tiltradt af et flertal (udval-
get med undtagelse af SF og FP): .

8) I den under nr. 2foreslaede nye § 4, stk. 4; ‘

indszttes efter 1. pkt. som nyt punktum:

»Dette gelder dog ikke for udgiftsarter, der ,

ikke er kendte ved lejeaftalens indgielse.«
2. og 3. pkt. bliver herefter 3. og 4. pkt. -

Bemarkninger
Til or. 1 .

Det vil veere helt urimeligt, hvis selv bagatel-
agtige lejeforhajelser skal udlignes over 4 ar.
Den del af den hidtidige erhvervslejelov har da
heller ikke givet anledning til problemer. Sigtet
med @ndringen ma derfor tages som udtryk
for en politisk holdning, Fremskridtspartiet ik-
ke er enigt i. Hvis der ikke kan foretages min-
dre lejeforhgjelser straks, vil det betyde, at for-
bedringer, der er til gavn for ejendommen, ik-
ke vil blive lavet, og dermed vil der ikke blive
skabt arbejdspladser, som der pa grund af den
ekstremt hgje ledighed i byggefagene er s
- hérdt brug for.

Til nr. 2

Andringsforslaget vil betyde, at den frie af-
taleret kommer til at gelde alle lejemal, der
indgds efter den 31. december 1991.

Til nr. 3 og 5

Der indsattes et nyt stk. 3 i § 9, som giver
mulighed for at fravige §§ 3-5 i tilfelde, hvor
udlejer og lejer har indgéet en lejeaftale, for
ejendommen pébegyndes opfert, og hvor ejen-
dommens udformning og indretning derefter
sker efter lejers anvisninger.

Der foreslds sdledes indfert aftalefrihed i
denne specifikke del af nybyggeriet.

Da aftalefriheden alene gelder i forhold til
den lejer, med hvem aftalen er indgiet inden
byggeriets pdbegyndelse, vil lejen ved genud-
lejning skulle fastsattes efter § 9, stk. 1 og 2.

Bestemmelsen omfatter alene lejeaftaler, der
indgés efter lovens ikrafttreeden. Da byggeriet
skal vaere pabegyndt efter lejeaftalens indgael-
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se, omfatter bestemmelsen alene egentligt ny-
byggeri og ikke eks1sterende 1kke 1brugtagne
ejendomnme.

_Til nr. 4.

Det foreslés, at den afstaelses- og genind-
tredelsesret, som skal gelde som betingelse

- for den gensidige fraskrivelse af regulerings-

muligheden efter §§ 3 og 5, mindst skal svare
til, hvad der er foreslaet fastsat i lejelovens §
74 a. Da denne bestemmelse er deklaratorisk,

" kan parterne have aftalt et andet indhold af

lejers rettigheder. Dette skal vaere muligt ogsa i
relation til forleengelse af fredningsperioden,
blot afstielses- og genindtredelsesretten ikke
indskraenkes i forhold til § 74 a.

Til nr. 6

Med andringsforslaget praeciseres, at de
regneeksempler, som skal angives i kontrak-
ten, skal vaere relevante og oplysende set i rela-

tion til indholdet af de aftalte reguleringsklau-

suler. )

Er der saledes aftalt en pristalsregulering,
skal eksemplerne vise, hvorledes netop den af-
talte rgulering far lejen til at udvikle sig, even-
tuelt ud fra nogle angivne forudsaetnmger, med
hensyn til pristallets udvikling, da denne j jo ik-
ke erkendt p4a tidspunktet for aftalens indgael-
se.

Videre foreslds przciseret, at regneeksem-
plerne alene skal deekke den fredningsperiode,
som parterne har aftalt, jf. § 9, stk. 2.

Til nr. 7

De specielle formkrav til lejekontrakter an-
ses for overfladige.

Til nr. 8
Med endringsforslaget preciseres udlejers
pligt til at oplyse, hvilke udgifter der skal beta-
les ud over »grundlejen«, sdledes at pligten
alene vedrerer udgifter, som er kendte ved le-
jeaftalens indgéelse.

" Paleegges ejendommen senere nye skatter el-
ler afgifter, vil udlejer i medfer af §§ 6-8 i lov *
om lejeregulering i erhvervslokaler m.v. kunne
opkreve disse, medmindre andet er aftalt.
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