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Horing om analyse af fremtidens detailhandel

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har den 21. februar 2014 modtaget Konkurrence- og
Forbrugerstyrelsens udkast til analyse om fremtidens detailhandel i hgring.

Ministeriet har fglgende bemaerkninger til de dele af analysen, der vedrgrer erhvervslejeloven (ELL),
der hgrer under ministeriets ressort:

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter gnsker indledningsvis at sla fast, at ministeriet arbejder for, at
den gaeldende erhvervslejelovgivning skal danne grundlag for et fortsat velfungerende
erhvervslejemarked og naturligvis vil bidrage til at sikre en malrettet og tydelig lovgivning.

ELL regulerer forholdet mellem lejer og udlejer i lejeforhold om erhvervslokaler. Formalet med loven er
at sikre et smidigt og velfungerende erhvervslejemarked, som dels tilgodeser behovet for individuelle
aftaler mellem to kyndige parter tilpasset det enkelte lejeforhold, dels tilgodeser behovet for, at
lejevilkarene Igbende kan tilpasses udviklingen i markedslejeniveauet samtidig med, at lejeren har
tryghed med hensyn til den fremtidige ret til de lejede lokaler.

I henhold til de tilbagemeldinger, som ministeriet Isbende modtager fra aktgrerne pa
erhvervslejemarkedet, er ELL et meget velfungerende system, som der er stor tilfredshed med. Dette
fremgar ogsa af Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens analyse. Ministeriet har ikke modtaget
henvendelser fra organisationer eller andre aktgrer pa erhvervslejemarkedet, der oplever reglerne om
opsigelse og tidsbegraensning som et problem.

Dette skal formentlig ses i lyset af, at ELL er blevet til pa grundlag af en aftale mellem lejer- og
udlejerorganisationerne pa erhvervslejemarkedet efter, at Lejelovskommissionen i 1997 bl.a. fremkom
med forslag om, at indfare en tidsbegraensning pa 5 ar i loven, der blev mgdt med stor kritik af
lejerorganisationerne. Parterne, som er bergrt af loven i deres daglige virke, har saledes i hgj grad haft
indflydelse pa indholdet af loven.

Det er vigtigt at holde sig for gje, at de potentielt positive konkurrence- og produktivitetseffekter ved en
lempelse af ELL samtidig vil sveekke lejernes rettigheder, herunder lejernes tryghed i forhold til den
fremtidige ret til lokalerne. En lempelse af reglerne vil derfor formentligt medfere, at lejernes incitament
til at investere i et erhvervslokale vil blive formindsket og det kan samtidig ikke udelukkes, at
udlejernes mulighed for at tilireekke lejere, der vil betale en hgij leje vil blive forringet i takt med lejernes
usikkerhed i forhold til lejeforholdets bestaen.
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En eventuel lempelse af ELL bar saledes baseres pa en grundig undersagelse af fordelene og
ulemperne herved. Fokus i en sadan undersggelse bgr veere hensynet til aget konkurrence og
produktivitet over for hensynet til et velfungerende erhvervslejemarked med den rette balance mellem
udlejerne og lejerne.

Ministeriet mener ikke, at de af Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen gennemfgrte interviews med 7
udlejere, der synes seerligt at udtale sig om forholdene i butikscentre og udlejerens mulighed for at
sammenseette butiksmiljget i disse, udger et tilstraekkeligt grundlag for en vurdering af
hensigtsmeaessigheden i en andring af erhvervslejeloven. Disse 7 udlejeres besvarelser kan naeppe
siges at udgere et repraesentativt grundlag for det samlede detailhandelsmarked. Hertil skal yderligere
bemaerkes, at ELL omfatter hele markedet for erhvervsleje og ikke kun detailhandelsmarkedet (i
butikscentre).

Endvidere bemaerker ministeriet, at det ikke fremgar naermere af analysen, hvilke spgrgsmal, der er
stillet til henholdsvis lejere og udlejere, ligesom det ikke fremgar, hvordan lejerne forholder sig til en
lempelse af reglerne om tidsbegraensede lejeaftaler og udlejers muligheder for at opsige lejerne.

Af udkast til analyse s. 56 farste afsnit fremgar det, at begge parter kan forlange lejen reguleret til
markedslejen i lebet af lejeperioden, hvis den geeldende leje afviger fra markedslejen. Det bgr her
fremga, at dette kun gaelder, safremt andet ikke er aftalt.

Af udkastets s. 57 fremgar det af 4. afsnit, at forslaget ikke blev implementeret i revisionen af lejeloven
i 2000. Her skal sta "Forslaget blev ikke implementeret i erhvervslejeloven i 2000”.

Ministeriet har fglgende bemaerkninger til de dele af analysen, der vedrgrer planloven:

Pa grundlag af to rapporter udarbejdet af COWI, fremsendte miljgministeren i december 2011
"Redeggrelse om detailhandelsplanlaegning 2011 til Folketingets Miljgudvalg. Af redeggrelsen
fremgar det, at iseer udvidelser af eksterne aflastningsomrader og placering af store
udvalgsvarebutikker uden for bymidterne pavirker detailhandlen i landdistrikterne og de sméa og
mellemstore byer negativt og gger koncentrationen af detailhandlen i de starste byer.

Detailhandelsredegarelsen papegede, at der fortsat ligger en vaesentlig udfordring i detailhandlens
centralisering til de starre byer og til omrader uden for de centrale omrader af byen. Redege@relsen
fremhaevede tillige dagligvarehandlens betydning for livet i bymidterne og styrkelsen af disse som
levende og varierede handelscentre.

Ved lov nr. 358 af 9. april 2013 tilbagefarte regeringen i det veesentligste de aendringer i planlovens
detailhandelsbestemmelser, der blev gennemfart ved lov nr. 424 af 10. maj 2011. Lovaendringen
havde, med henvisning til detailhandelsredeggrelsen, til formal at sikre en samfundsmaessigt
baeredygtig detailhandelsstruktur med gode adgangsforhold til lokale indkgbsmuligheder — herunder
gennem at forebygge, at detailhandelsudviklingen pa ét sted sker pa bekostning af handlen i de
mindre omkringliggende samfund.

| forhold til anbefalingen i det foreliggende udkast til analyse af fremtidens detailhandel om en
lempelse af planlovens bestemmelser vedrgrende butikkers placering og starrelse (side 10, 4. afsnit,
samt side 12, boks 1.2), finder ministeriet, at analysen i det vaesentligste fokuserer pa de
produktivitets- og prismaessige gevinster ved stgrre daglig- og udvalgsvarebutikker, hvilket ogsa
bemeerkes i Naturstyrelsens hgringssvar af 14. marts 2014.
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Som udgangspunkt ma etableringen af de starre butikker ventes at indebzere en vis koncentration af
omseetningen — pa bekostning af handlen i de omkringliggende samfund. Safremt der ikke
sidelgbende sker en vaekst i kundegrundlaget, ma den @gede konkurrence fra de store butikker alt
andet lige ventes at fore til lukninger af i hvert fald nogle af de mindre butikker.

En sadan udvikling har navnlig to negative konsekvenser:

For det farste bevirker de produktivitetsmaessige gevinster ved “stordrift”, en tilsvarende reduktion af
behovet for arbejdskraft.

For det andet er det et centralt traek ved landdistrikterne og byomraderne leengere veek fra de storste
byer, at man her finder en forholdsmaessig overrepraesentation af borgere over 65 ar i forhold til
landsgennemsnittet. Det har formodningen for sig, at der navnlig i denne aldersgruppe er en stagrre
forekomst af borgere med nedsat mobilitet, for hvem selv en beskeden forggelse af afstanden til lokale
indkgbsmuligheder kan udggre en veesentlig udfordring i dagligdagen.

Hertil kan endvidere bemaerkes, at kgbmanden i mange landdistrikter besidder en veesentlig rolle som
det naturlige sociale mgdested i lokalsamfundet.

Ministeriet finder derfor perspektiverne omkring “click-and-collect” interessante, da en sadan service
vil kunne bidrage til opretholdelsen af de lokale indkgbsmuligheder gennem en sortimentsudvidelse,
der ikke er forbundet med traditionelle bekostelige investeringer i det lokale varelager. Initiativet
vurderes dermed, at kunne bidrage til en forbedring af kundeoplevelsen savel som en nedseettelse af
tidsforbruget ved indkab.

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter star naturligvis til radighed, safremt styrelsen gnsker at drofte
ovenstaende bemaerkninger naermere, og forudseetter som ressortmyndighed for erhvervslejeloven at
blive inddraget i en eventuel neermere undersggelse af erhvervslejelovgivningen.

Med venlig hilsen

Julia Anna Berger Fjelding
Fuldmaegtig, cand. jur.
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