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[Boligministeren]

- Forslag til lov om eendring af lov om realkre-
ditinstitutter. ( Langzvmng i forbindelse med ejer-
skifte).

(Lovforslag nr. L 260).

Lovforslaget er en udleber af et udvalgsar-
bejde omkring realkreditinstitutternes beld-
ning af kontor- og forretningsejendomme m.v.

Hensigten med lovforslaget er at begraense

realkreditinstitutternes mulighed for at yde 1an -

til ejerskifter mellem personer og/eller selska-
ber, der ikke er gkonomisk eller interessemaes-
sigt uatheengige af hinanden. Derimod er det
ikke hensigten at begrense adgangen til at yde
ejerskifteldn til almindelige frie handler, hvor
kaber og s&lger ikke har skonomiske eller i gv-
rigt sammenfaldende interesser.

En narmere precisering af, hvilke handler
der efter forslagets vedtagelse ikke vil kunne
ydes ejerskiftelan til, vil blive fastlagt i en be-
kendtgerelse. Realkreditinstitutterne har dog
allerede tilkendegivet, at de er ophert med at
tilbyde ejerskiftelan til kontor- og forretnings-
ejendomme samt boligejendomme i-folgende
situationer:

— en koncern opretter et ejendomsselskab, der
overtager alle koncernens ejendomme,

— andre ejerskifter mellem selskaber, som ejes
eller kontrolleres af de samme personer eller
selskaber,

— en persons overdragelse af sin ejendom til sit
eget selskab, som den pdgazldende derefter
lejer ejendommen af. -

Idet jeg herudover henviser til lovforslaget
og dets bemarkninger, skal jeg anbefale det til
Tingets velvillige behandling.

Boligministeren (Kofod-Svendsen):

Jeg skal herved tillade mig for Folketinget at
fremsette:

Forslag til lov om leje af erhvervslokaler m.v.

(Lovforslag nr. L 261).

Lovforslaget er udarbejdet i lyset af redegfz;-
relsen » En gkonomisk vurdering af erhvervsle-
jelovgivningens udformning«, som er udarbej-
det af professor, dr. polit. Niels Chr. Nielsen ef-

ter anmodning fra tidligere bohgmlmster Thor

Pedersen.

Forslaget bygger pa forslag til lov om leje af
erhvervslokaler m.v. (L 57), der blev fremsat for
Folketinget den 29. oktober 1986 af den davee-
rende boligminister, men adskiller sig — i det

vaesentlige til lejernes fordel — fra dette forslag
pé nogle afgerende punkter.

Det er lovforslagets udgangspunkt, at loven
finder anvendelse, i det omfang der ikke er fast-
sat andet i lejeaftalen. Begrundelsen for denne
principielle aftalefrihed er, at loven skal gelde
generelt for de meget forskellige lejemal, lov-
forslaget omfatter, uden at komme pa tvers af
sedvaner, der har udviklet sig inden for for-
skellige brancher og typer af erhvervslejemal. -

Som en undtagelse fra den principielle afta-
lefrihed foreslas, at bestemmelserne om regule-
ring af lejen under hensyn til det lejedes vardi

og bestemmelserne om opsigelse og ophavelse
ikke kan fraviges til skade for lejeren. '

For sa vidt angér regulering af lejen foreslas,
at den periode, der skal hengd, for en udlejer
kan varsle lejeforhejelse under hensyn til det
lejedes vaerdi, udvides fra de nuvaerende 2 ar til
4 4r. Samtidig foreslés, at sidanne forhejelser
skal fordeles ligeligt over 4 ar.

Kravene til udlejernes bevisbyrde med hen-
syn til at fa gennemfort lejeforhgjelser under
henvisning til, at den geeldende leje ligger vae-
sentligt under det lejedes vaerdi, foreslds sker-
pet. Udlejeren skal sdledes dokumentere, at
den leje, der kraeves, svarer til lejen for en re-
praesentativ del af de lejemal i kvarteret eller
omrédet, som er sammenlignelige. Derudover
foreslas, at lejemal, der er indgdet inden for de
sidste 12 maneder, ikke kan bruges som sam-
menligningsgrundlag. Endelig foreslas, at der
ved sammenligningen skal tages hejde for, om
der for det indbragte eller de sammenlignelige
lejemal foreligger seerlige aftaler om vilkérene,
f.eks. med hensyn til uopsigelighed og fremleje-
ret.

Den galdende tidsbegrensning for lejeren
pa 1 ar for anleggelse af retssag om nedszattelse
af lejen foreslds ophaevet, dog siledes at lejeren
i det forste ar efter lejeaftalens 1ndgéelse ikke
kan anlegge en sidan sag.

I forhold til L 57 indeholder forslaget be-
stemmelse om, at erhvervslejere som udgangs-
punkt har afstielsesret, ligesom forslaget inde-
holder mindsteregler om udlejerens afleggelse
af varmeregnskab.

Herudover indeholder lovforslaget en over-
gangsbestemmelse, som indeberer, at de be-
stemmelser i forslaget, som pélegger lejeren
storre forpligtelser eller giver lejeren faerre ret-
tigheder end i henhold til geldende ret, ikke



