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Frederiksberg den 20. maj 2009

Fortrede for boligudvalget.

P vegne af Q Management, Gateway to Denmark samt Novo Nordisk skal jeg hermed
anmode om foretreede for Boligudvalget.

Der har inden for den sidste tid vaeret eget fokus pa udlejning af beboelseslejligheder til
vitksomheder, Boligudvalget arbejder pa en ny sammenskrevet lejelov, og samtidig har den
forhenvarende Velferdsminister Karen Jespersen tidligere tilkendegivet, at hun vil komme
med et lovforslag, der praciserer reglerne pi omradet for midlertidig boligudlejning til
virksomheder.

Q Management og Gateway to Denmark anser det for en ubetinget nedvendighed, at der
fortsat er adgang til udlejningen af servicerede lejligheder til udenlandsk arbejdskraft og i
genhusningssager m.fl., og skal p& denne baggrund sammen med Novo Nordisk anmode
Boligudvalget om foretraede for at redegere nermere for denne sag.

Der vedlzgges notet herom til Boligudvalgets brug.

Det forventes at deltagere i deputationen vil vere folgende:

Arkitekt og COO Morten Westergaard, Q Management,

Advokat Trine Lindgaard, Sankt Petri Advokater, (Q Managements advokat)
Direkter Henrik Lindhardt, Gateway to Denmark og

Manager Bettina Tang, Novo Nordisk

-

Med venlig hilsen

Morteh Westergaar
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Notat om servicerede lejligheder

til brug for Folketingets Boligudvalg i forbindelse med anmodning om foretraede for -
Boligudvalget.

Der har inden for den sidste tid veeret ﬂget fokus pd udlejning af beboelseslejligheder til
virksomheder, Boligudvalget arbejder p& en ny sammenskrevet lejelov, og samtidig har den
- forhenvaerende Velfirdsminister tilkendegivet, at hun vil komme med et lovforslag, der
praciserer reglerne pd omradet for midlertidig boligudlejning til virksomheder.

Udlejning til virksomheder
Der er i praksis forst og fremmest to former for udlejning af beboelseslejligheder, som retter
sig imod udlejning til virksomheder:

1. Genhusning i forbindelse med forsikringsskader
2. Udlejning til udenlandsk arbejdskraft

1. Genhusning

Samtlige forsikringsselskaber i Danmark benytter sig af genhusning af deres kunder ved
- forsikringsskader, hvor kundens permanente bolig midlertidig er ubeboelig som falge af
- brand, vand eller anden skade. Disse mennesker stér ofte uventet pd gaden i kun det de gér og’
stér i, og skal hurtigt kunne tilbydes fuldt meblerede lejligheder med alle de faciliteter som et
hjem normalt har, indtil skaden pa deres egen bolig er blevet udbedret. Disse
mennesket/familier er i en udsat situation, og skal tilbydes en midlertidig bolig gjeblikkeligt.
Forsikringsselskaberne dakker lejen til en erstatningsbolig i op til 2 &r.

2. Udenlandsk arbejdskraft

- Danske virksomheder benytter sig i stigende grad af serlig udenlandsk arbejdskraft fx
forskere og faglige specialister. Tal fra Udleendingeservice viser, at der i 2008 blev givet
erhvervstilladelser til tredielandsborgere og EU/E@S til 30.515 personer (se bilag 1).
Hovedparten af de udenlandske medarbejdere, der opholder sig i Danmark 3-12 méaneder

- flytter hertil uden deres mobler og andet bobave og har typisk familie i hjemlandet, mens de
arbejder i Danmark. De har derfor brug for en fuldt mebleret bolig i Danmark under deres
arbejdsophold. En mindre del af udenlandsk arbejdskraft, der gor brug af mebierede og
servicerede boliger, er alle udenlandske medarbejdere, der venter pa at kunne flytte ind i en

~ tom bolig i Danmark. For at tiltreekke den nadvendige udenlandske arbejdskraft er der flere
parametre, som skal vaere opfyldt: Et godt job, god len og ikke mindst et godt sted at bo med
adgang til skoler, fritidstilbud mv.”

- De ca. 30.000 personer, som kommer til Danmark bosztter sig typisk i nerheden af deres
arbejdsplads, og bor derfor over hele landet fordelt i villaer, sommerhuse og lejligheder. I
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Kabenhavn foretrekker udenlandske medarbejdere typisk at bosztte sig midlertidigt i
nzrheden af centrum, og dermed oftest i lejligheder.

Der er i Kgbenhavn og pé Frederiksberg i alt ca. 250.000 lejeboliger. Det skennes, at der er
ca.1200 servicerede lejligheder i Kabenhavn og pi Frederiksberg, svarende til en halv
procent (se bilag 2) af den samledes boliglejemasse, og hvoraf en del lejes ud til genhusning.
Servicerede lejligheder findes stort set kun i organiseret form i Kebenhavn,

Q-Management og Gateway to Denmark

Der er herhjemme flere virksomheder, som beskeeftiger sig med at hjzelpe forsikringsselskaber
med genhusning og virksomheder med placering af udenlandske medarbejdere.

Q-Management udlejer fuldt meblerede og servicerede lejligheder i Kebenhavnsomridet og
Gateway to Denmark yder etableringsservice til virksomheder med udenlandske medarbejdere
(Relocation Services).

Q Management udlejer servicerede lejligheder primeert i Kobenhavn K, Kebenhavn @ og pa
Frederiksberg. Der udlejes i dag kun til virksomheder. Q Management rader over 591
lejligheder, hvoraf ca. 50 er ejerlejligheder. 40 % af Q-Managements lejligheder udlejes i
genhusnings sager.

Gateway to Deﬁmark er et relocation firma, som arbejder for virksomheder med
indstationering af udenlandske medarbejdere, herunder hjelper med at finde boliger, sorger

for opholds- og arbejdstilladelser, registrering, skoler mv.

| Serviceret lejlighed

En serviceret lejlighed er en total renoveret og istandsat lejlighed, der er fuldt mebleret med
alle moderne bekvemmeligheder, som kabel-tv, fladskaerm, musikanleg, adgang til internet,
alle hirde hvidevarer, strygejern/brat, stevsuger, hindklaeder, linned og fuldt udstyret kekken
med alt i service mv.

I en fuldt serviceret lejlighed ligger, at lejerne tilbydes flekstbel indretning, séledes at
lejlighedens indretning og meblement tilpasses den enkeltes behov. En bernefamilie med sma
born vil sdledes fa indrettet bernevarelser med babyseng, puslebord mv.

Lejlighederne udlejes pa fleksible lejevilkar, sdledes at der kan aftales fraflytning med kort
varsel fra lejers side. Lejemalet skal ikke istandseettes, males ¢l. lign. ved fraflytning. Der er

- ikke tidsbegraensning pé lejemélet. De fleste lejligheder har bopalspligt, og lejerne tilmelder

sig folkeregisteret. Hvor der ikke sker tilmelding til folkeregisteret, er der alene tale om

: lejligheder uden bopeelspligt.
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Der er til lejlighederne tilknyttet 24-timers degnservice, siledes at lejer altid kan tilkalde
hjelp i forbindelse med problemer i lejemalet. Endvidere tilbydes en rengaringsordning.

Hvorfor kun udlejning til virksomheder
Der udlejes direkte til virksomheder via erhvervslejeloven.

Lejeloven er ikke tidssvarende, og ikke indrettet til forskellige nutidige udlejningsformer,
herunder udlejning af servicerede lejligheder til privatpersoner.

- Det service niveau, som lejere i servicerede lejligheder ensker, kan ikke opfyldes indenfor

lejelovens rammer, ligesom lejelovens regler om opsigelse og tidsbegraensning ikke kan
opfyldes.

Der har varet lejesager, som viser, at huslejenevnene ikke kan prisfastsatte servicerede
lejligheder. Den manedlige leje for en istandsat, 44 m2, lejlighed pa @sterbro blev fastsat til
2750 kr. incl. vand, varme, udgifterne til renovering, fuld meblering incl. fjernsyn, HI-Fi
anleg og servicering. Det siger sig selv, at et sidan huslejeniveau ikke er renttabelt.

Her til kommer, at udlejningen sker med meget korte tidsfrister og til et helt andet segment
end normale lejere.

Q Management har 591 lejligheder til rddighed. For altid at kunne tilbyde ledige lejligheder
med dags varsel bade til forsikringsselskaber og vitksomheder er der brug for en hoj frekvens
af ud- og indflytninger. Dette er skabt ved kun at have korttidslejere. Q Managements kunder
lgjer typisk lejligheder mellem 3 maneder og 3 &r.

Lovgivning

Fuldt meblerede og servicerede lejligheder kan slet ikke undveres og er et helt almindeligt

- tilbud til udenlandsk arbejdskraft i samtlige hovedsteder i det meste af verden. Der er et
behov for, at der fortsat er adgang til at udleje servicerede lejligheder, og at lejen kan
fastseettes i forhold til de helt specielle krav, der stilles til sadanne lejligheder. Lovgivningen
er i dag ikke gearet til at rumme denne form for udlejning, som stiller helt serlige krav til
service og fleksibilitet, hvilket man ikke ser i almindelige lejemal. Det er nedvendigt med fri

. prisdannelse pa servicerede lejligheder i forhold til efterspergsel, beliggenhed og kvalitet, som
man ser det i andre brancher.

‘Der har vaeret fremsat beslutningsforslag om en kvoteordning, siledes at kommunerne
administrativt skulle tildele kvoter og tilladelser til denne form for udlejning. Som det
fremgar, sker udlejningen ofte med meget kort varsel, nogle gange {3 timer, og udlejningen
- kan derfor ikke afvente at en ansegning forst skal godkendes. Desuden ville en sadan -
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godkendelsesordning medferer en omkostningstung og bureaukratisk administration, som
ikke er til nogens fordel.

Som det er i dag er der ingen, der lider afsavn ved denne type udlejning, tvertimod udfylder
de lejligheder, der anvendes til dette formal et meget stort behov for fleksibel udlejning.

Det er vores anbefaling, at der i lejelovgivningen enten bliver taget hensyn til denne type
lejligheder eller alternativt, at man kan fortseette nuvaerende praksis med udlejning pa
vitksomhedsniveau. - ' _

Som bplaeg kunne et forslag til lovgivning pd omréidet fx se sidan ud:

-Udlefning af boliger med mabler og andet inventar kan ske savel til fysiske som juridiske
personer, sfremt udlejningen er pakraevet for at imodekomme et behov for midlertidige
boliger til personer fra udlandet, der lovligt opholder sig i Danmark under udavelse af
arbejde, herunder praktikanter og trainees eller studier og forskning. Som personer fra
udlandet anses i denne forbindelse ligeledes personer fra Danmark, der midlertidigt matte
Sflytte til en anden del af landet af de ovenncevnte grunde, og som opfylder lejelovens regler
. om fremleje.

Det samme geelder sadanne boliger, der lejes ud som midlertidige boliger i forbindelse med
genhusning som folge af en forsikringsbegivenhed, der gor den permanente bolig ubeboelig i
en periode.

Det er en forudscetning, at boligen fraflyttes, nar arbejdsforholdet ophorer eller den
permanente bolig igen bliver beboelig. '

- For lejemdl, der udlejes mobleret i henhold til ovenstdende fastseettes lejen efier
boligreguleringslovens regler i ovrigt, mens omkostningerne til moblering og service
Jastscettes efter aftale parterne imellem.

- Forslaget vil foruden at pracisere reglerne pa dette omride indebzre en begrensning i de
omgdelsessager, som har varet nzevnt i pressen, idet det direkte i lovteksten eksemplificere,
hvem, som kan leje boliger af denne type.

Q Management og Gateway to Denmark anser pa hele branchens vegne det for en ubetinget
nedvendighed, at der fortsat er adgang til udlejningen af servicerede lejligheder til udenlandsk
arbejdskraft og i genhusningssager m.fl., og skal p4 denne baggrund sammen med Novo

- ‘Nordisk anmode Boligudvalget om foretraede for at redegere narmere for denne sag,
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Opsummering:

Godt 30.000 personer kommer hvert ar til Danmark som udenlandsk arbejdskraft og
tallet er stot stigende &r for &r. Disse medarbejdere skal med kort varsel have et sted at
bo (fuldt mebleret), og hoteller er ikke egnede som bolig i méneder og 4r.
Genhusningssager i forbindelse med forsikringsbegivenheder kreever et midlertidigt,
velfungerende hjem med meget kort varsel, da forsikringstagerne som regel intet
medbringer andet end det de star og gar i.
Servicerede lejligheder udger under % % af det samlede antal udlejningsboliger i
Keabenhavn og pa Frederiksberg, og omfatter kun fuldt renoverede og moderniserede
boliger, hvor huslejen kan fastsettes i forhold til det lejedes vaerdi. Allerede af den
grund er lejen betydeligt hejere end den omkostningsbestemt leje. :
Der findes meget fi servicerede lejligheder 1 resten af Danmark, skent behovet er stort.
Resultat er, at virksomhederne bruger uforholdsmeassig meget tid pa at finde
midlertidige boliger i sommerhuse, private hjem og bed & breakfast etc.
De indgéede lejeaftaler med firmaer har intet med strimandsudlejning at gere og er
 ikke et forsog pa omgéelse af lovgivningen. Lejeloven er forzldet pa dette omride, og
: tager ikke hejde for denne udlejningsform o g umuligger fastsetielse af lejen til et
niveau, der giver dzekning for de ekstra services, mﬁblenng mv. Derfor anvendes kun
- udlejning til firmaer,
Fuldt meblerede og servicerede lejligheder kan slet ikke undvaeres og er et helt
ngdvendigt tilbud til udenlandsk arbejdskraft i en global verden,
Ingen lider afsavn ved denne type udlejning, tvaertimod udfylder de lejligheder, der
anvendes 1il dette formal, et meget stort behov for flexibel udlejning.

Frederiksberg den 20. maj 2009

Q Management Gateway to Denmark

Coo Morten Westergaard Direkter Henrik Lindhardt
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Udtalelse fra Novo Nordisk:

"Det forventes at behovet for hajtuddannet udenlandsk arbejdskraft vil stige yderligere de
kommende dr.

Den udenlandske arbejdskraft er en forudseetning for, at de danske virksomheder kan udvikle

- 8ig og konkurrere internationalt. Men udenlandske videnarbejdere er mere end blot en
arbejdskrafireserve. De har i sig selv stor merveerdi for offentlige og private virksomheder og
Jor Danmark som udstationeringsland i form af merbeskeftigelse, innovation og
internationalisering. Derfor har der det seneste drs tid varet stor fokus fra iscer
Integrationsministeriet samt Ministeriet for Videnskab, Teknologi og Udviking pa vilkirene
Jor at kunne tiltreekke relevant arbejdskraft fra udlandet.

.- Envesentlig forudscetning for, at virksomhederne kan tiltreekke hajtuddannet udenlandsk
arbejdskrafi, er at Danmark kan tilbyde ordentlige forhold f eks. i form af et centralt
beliggende sted at bo. At den midlertidige bopeel er kendetegnet ved at veere et rigtigt hjem -
- ikke et hotelveerelse, samt at disse boliger kan skaffes med meget kort varsel (2 uger - 2
mdr.)”

Manager Bettina Tang
Manager for den afdeling i Novo Nordisk, der héndterer flytning af medarbejdere over
landegraenser savel globalt som ind og ud af Danmark.

ADDRESS PHONE FAX CVR-NR MAIL

Fuglevangsvei 11-13 +45 35 24 55 99 +45 35 24 55 28 255121 38 info@g-managementcom

1962 Frederiksberg C
Denrnark 6




Opholdstilladelser pa erhvervsomradet
Lénarbejde og selvstaendigt erhvervsdrivende

Nye EU-lande

Jobkortordning/specialister mv.

Trainees

EU/E@S-opholdsbeviser, lgnnet beskaeftigelse*

Total

*Nye EU-lande flyttet til denne gruppe i 2008

Kilde: Opholdstilladelser pé erhvervsomradet, Udlendingasarvice

2006 2007 2008

1.849 3464 3.124
10.353 13.773 4.427
1350 2.059 2633

183 177 145
5.108 5.644 19.005
18.843 25.117 29.334

Opholdstilladelser 2006-2008
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Servicerede boligers andel af den samlede lejeboligmasse,

Kgbenhavn og Frederiksbherg

andeti %
Lejebolig/etagebolighebyggelse Kpbenhavn 213.332 84,46
Lejeholig/etagebolighebyggelse Frederiksberg 38.065 15,67
Servicerede lejligheder , Q-Management 591 0,23
Servicerede lejligheder, andre 609 0,24
heraf:
} Servicerede lejligheder Q-Management i alt: 0,23%

Servicerede lejligheder andre: 0,24%

Lejebolig /
etagebolig bebyg
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