Boligudvalget 2009-10

L 200 Bilag 8
Offentligt

Til lovforslag nr. L 200 Folketinget 2009-10

Betaenkning afgivet af Boligudvalget den 0. maj 2010

1. udkast

Beteenkning

over

Forslag til lov om &ndring af lov om leje og lov om midlertidig regulering
af boligforholdene
(Stramandsudlejning og Grundejernes Investeringsfond m.v.)
[af socialministeren (Benedikte Kjer)]

1. AEndringsforslag
Socialministeren har stillet 1 endringsforslag til lovforslaget.

2. Udvalgsarbejdet

Lovforslaget blev fremsat den 26. marts 2010 og var til 1. behandling den 20. april 2010. Lovfors-
laget blev efter 1. behandling henvist til behandling i Boligudvalget.

Meader
Udvalget har behandlet lovforslaget i <> mgader.

Haring

Et udkast til lovforslaget har inden fremsattelsen vaeret sendt i hgring, og indenrigs- og socialmi-
nisteren sendte den 14. december 2009 dette udkast til udvalget, jf. BOU alm. del — bilag 19. Den
26. marts 2010 sendte socialministeren de indkomne hgringssvar samt et notat herom til udvalget.

Skriftlige henvendelser
Udvalget har i forbindelse med udvalgsarbejdet modtaget 4 skriftlige henvendelser:

Danmarks Lejerforening,
Ejendomsforeningen Danmark og
Lejernes Landsorganisation.

Socialministeren har over for udvalget kommenteret de skriftlige henvendelser til udvalget.

Spargsmal
Udvalget har stillet 19 spargsmal til socialministeren til skriftlig besvarelse[, som denne har be-
svaret.]

3 af udvalgets spargsmal og ministerens svar herpa er optrykt som bilag til beteenkningen.

3. Indstillinger og politiske bemarkninger
<>



Dansk folkeparti kan godkende lovforslaget. Formalet med lovforslaget er, at stoppe muligheden
for stramandsudlejning og at modernisere reglerne for Grundejernes investeringsfonds virksomhed.
Dansk Folkeparti er den opfattelse, at lovforslaget for Stramandsudlejnings vedkommende vil afkla-
re retsstillingen og forhindre de spekulative anvendelser af reglerne. Lovforslaget betyder for det
farste, at lejelovens regler skal geelde i lejeforhold uanset om lejeren er en fysisk eller en juridisk
person. Og for det andet at lejere i fremlejeforhold, i stedet for at indbetale depositum til udlejeren,
kan velge at stille sikkerhed i form af en bankgaranti eller deponering af et tilsvarende belgb pa en
spaerret deponeringskonto. Dette vil kunne ske ved lejeaftalens indgaelse eller i lejeperioden. Dansk
Folkeparti mener, at begge tiltag er hensigtsmaessige.

Med hensyn til moderniseringen af Grundejernes Investeringsfond finder Dansk Folkeparti, at det
er gode tiltag. Dels fordi investeringsfonden gives direkte hjemmel til tinglysning, nar de bliver
anmodet om for ejerens regning, at udfere pabudte arbejder pa en ejendom efter boligreguleringslo-
vens § 60. Og dels fordi det foreslas, at renten for investeringsfondens forrentning af de belgb fon-
den har lagt ud til de pabudte arbejder, fastsattes sa den svarer til den effektive rente for et 30-arigt
fastforrentet kontantlan uden afdrag i et godkendt realkreditinstitut. Endvidere gives der udtrykkelig
hjemmel til, at fonden kan afkraeve offentlige myndigheder alle ngdvendige oplysninger til brug for
administration af bestemmelserne om bunden vedligeholdelser og forbedringshensattelser. Tiltag
som Dansk Folkeparti finder hensigtsmaessige.

Socialdemokratiet, Socialistisk Folkeparti, Enhedslisten og ... er tilfredse med, at der langt om
leenge bliver taget skridt i retning af at lgse problemerne med udlejningsvirksomheder, der udlejer
boliger igennem en tredjepart — den sakaldte stramandsleje.

Stramandsudleje har veret stigende i de seneste ar og indebarer, at i stedet for at udleje lejlighe-
der direkte til lejeren benyttes en mellemmand, der videreudlejer den til beboeren. Hermed bliver
der tale om udlejning efter erhvervslejelovens regler, og dermed er lejeforholdet ikke omfattet af
boligreguleringsloven eller for den sags skyld lejeloven. Huslejen kan dermed szttes hgjt uden mu-
lighed for at afprave den i Huslejenavnet. Har lejeren klaget, kan han/hun kun ga til mellemman-
den, der i flere tilfeelde er lejerens arbejdsgiver eller et familiemedlems firma. Der er ogsa set en
raekke andre tilfaelde, hvor store udlejningsvirksomheder har specialiseret sig i at lave stramands-
konstruktioner, der f.eks. presser lejeren til at opgive sine rettigheder igennem brug af tidsbegranset
udlejning, og eksempler hvor stramanden gar konkurs og lejeren dermed mister sit depositum.

Socialdemokratiet og Socialistisk Folkeparti har gennem flere ar forsggt at fa lejerne sikret bedre i
forhold til stramandsleje. Partierne stillede farste gang i 2006 et lovforslag, der skulle lukke hullet i
lejelovgivningen. Det er derfor med tilfredshed, at partierne konstaterer, at regeringen nu tager
skridt i retning af at lgse problemerne.

Socialdemokratiet, Socialistisk Folkeparti, Enhedslisten... er dog bekymrede for, at lovforslaget
ikke kommer alle problemerne til livs. Lovforslaget vil ggre op med den model, der gar det lovligt
at opkraeve for hgj husleje, ved at sgrge for at alle led i stramandsudlejningen foregar pa samme
vilkar — saledes at det firma, der er mellemmand, ogsa kan fa sat lejen ned hos bagmanden. Forsla-
get vil dog ikke lgse problemerne med store organiserede selskaber, der spekulerer i udnyttelse af
modellen. For eftersom mange af disse kontrakter er tidsbegraensede, vil lejer ikke veere tilbgjelig til
at klage over lejens starrelse, da det givetvis vil fa udlejeren til at undlade at forlenge lejemalet.

For at demme op for disse problemer, har partierne stillet et endringsforslag, der vil regulere an-
tal af lejligheder til strdmandsudlejning. Kommunen vil saledes fremover skulle godkende stra-
mandskonstruktioner, hvilket vil give mulighed for, at man kan komme spekulationsudlejerne til
livs.



Liberal Alliance, Inuit Atagatigiit, Siumut, Tjodveldisflokkurin og Sambandsflokkurin var pa
tidspunktet for betenkningens afgivelse ikke repraesenteret med medlemmer i udvalget og havde
dermed ikke adgang til at komme med indstillinger eller politiske udtalelser i beteenkningen.

En oversigt over Folketingets sammensatning er optrykt i beteenkningen.[ Der gares opmarksom
pa, at et flertal eller et mindretal i udvalget ikke altid vil afspejle et flertal/mindretal ved afstemning
i Folketingssalen.]

4. /Endringsforslag med bemarkninger

Andringsforslag

Af socialministeren, tiltradt af <>:

Til§1

1) Nr. 6 udgar.
[Udlejerens adgang til at kraeve afregning af vandforbrug efter forbrugsmalere udgar]

Bemarkninger

Tilnr. 1

| forbindelse med behandlingen af Forslag til folketingsbeslutning om at indfere obligatorisk brug
af vandmalere pa varmt og koldt vand i alle flerbrugerejendomme, herunder erhvervsejendomme og
udlejningsejendomme (B 38), er der i Boligudvalget opnaet enighed om at nedsztte en arbejdsgrup-
pe ledet af @konomi- og Erhvervsministeriet, som skal redegare for konsekvenserne af at indfare
obligatorisk brug af vandmalere pa varmt og koldt vand i alle flerbrugerejendomme, herunder er-
hvervsejendomme og udlejningsejendomme. Arbejdsgruppen skal afrapportere inden sommeren
2010, hvorefter det kan besluttes, om og hvordan kravet eventuelt kan indfares i lovgivningen.

Det foreslas, at den hjemmel i lovforslaget til, at udlejeren kan foretage afregning efter forbrugs-
malere, hvis udlejeren i anden lovgivning pabydes installation af vandmalere, udgar.

Troels Christensen (V) nfmd. Peter Madsen (V) Mads Rarvig (V) Eyvind Vesselbo (V)
Michael Aastrup Jensen (V) Anita Knakkergaard (DF) Hans Kristian Skibby (DF)
Jakob Axel Nielsen (KF) Naser Khader (KF) Yildiz Akdogan (S) Bjarne Laustsen (S)
Lennart Damsbo-Andersen (S) Thomas Jensen (S) Nanna Westerby (SF) fmd.
Karsten Hagnge (SF) Jargen Poulsen (RV) Frank Aaen (EL)

Liberal Alliance, Inuit Atagatigiit, Siumut, Tjédveldisflokkurin og Sambandsflokkurin havde ikke
medlemmer i udvalget.

Folketingets sammensatning

Venstre, Danmarks Liberale Parti (V) 47 Liberal Alliance (LA) 3



Socialdemokratiet (S)

Dansk Folkeparti (DF)
Socialistisk Folkeparti (SF)

Det Konservative Folkeparti (KF)
Det Radikale Venstre (RV)
Enhedslisten (EL)

45
24
23
18

9

Inuit Ataqgatigiit (1A)

Siumut (SIV)
Tjéoveldisflokkurin (TF)
Sambandsflokkurin (SP)
Uden for folketingsgrupperne
(UFG)

NP R R



Bilag 1

Oversigt over bilag vedrgrende L 200

Bilagsnr. Titel

1
2
3

~N o o1 b~

Spm.nr.

BOU L 200 - Hgringssvar og hgringsnotat, fra socialministeren
Henvendelse af 15/4-10 fra Ejendomsforeningen Danmark.

Henvendelse af 20/4-10 fra Danmarks Lejerforeninger og Lejernes
Landsorganisation.

Henvendelse af 15/4-10 fra Ejendomsforeningen Danmark.
Andringsforslag til L 200, fra socialministeren

Henvendelse af 26/4-10 fra Ejendomsforeningen Danmark.
Vejledende tidsplan for udvalgets behandling af lovforslaget.

Oversigt over spgrgsmal og svar vedrgrende L 200

Titel

Spm. om ministerens kommentar til henvendelse af 15/4-10 fra Ejen-
domsforeningen Danmark, til socialministeren., og ministerens svar
herpa

Spm. om ministerens kommentar til henvendelse af 20. april 2010 fra
Danmarks Lejerforeninger og Lejernes Landsorganisation, til social-
ministeren., og ministerens svar herpa

Spm. om ministerens kommentar til pressemeddelelse af 26/4-10 fra
Ejendomsforeningen Danmark, til socialministeren, og ministerens
svar herpa

Spm. om ministeren mener, at lovforslaget vil afhjelpe problemet, der
i sin egenskab af stramand rejser en sag overfor udlejeren med det
resultat, at han fremover bliver bandlyst af udlejeren, til socialmini-
steren, og ministerens svar herpa

Spm. om ministeren er enig i, at lovforslaget ikke vil afhjelpe det
problem, hvis en stramand med henvisning til loven praver at rejse en
huslejesag overfor en udlejer, til socialministeren, og ministerens svar
herpa

Spm. om ministeren mener, at dette lovforslag vil afhjelpe problemet,
hvor stramanden er oprettet af udlejeren selv, til socialministeren, og
ministerens svar herpa

Spm. om ministeren er enig i, at der vil vaere stor sandsynlighed for,
at lejeren ikke far forleenget sit tidsbegraensede lejemal i tilfeelde af at
det lykkes en lejer at fa nedsat lejen med henvisning til denne lov, til
socialministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om pabud til lejer om selv at finde en strdmand og sandsynlig-
heden for at lejeren efterfglgende vil klage over for hgj lejefastseettel-
se, til socialministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om lovforslaget vil afhjelpe det problem, som opstar hvis en
stramand (virksomhed) gar konkurs og udlejeren ikke er forpligtet til
at overtage og viderefare stramandens lejekontrakt, til socialministe-



10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

ren, og ministerens svar herpa

Spm. om lovforslaget vil lgse det problem, hvor en stramand (virk-

somhed) gar konkurs, og hvor lejeren sa er ngdsaget til enten at fra-
flytte eller indga en ny kontrakt med nye vilkar, til socialministeren,
0g ministerens svar herpa

Spm. om lovforslaget vil lgse det problem, hvor en stramand (virk-
somhed) gar konkurs, og lejeren derfor pludseligt ikke har noget sted
at bo, til socialministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om forlgbet, hvis lejeren har indbetalt depositum til udlejer og
lejer nu @nsker belgbet indbetalt pa en spaerret deponeringskonto, til
socialministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om adgangen til deponeringskontoen, til socialministeren, og
ministerens svar herpa

Spm. om, hvordan vil proceduren vare i tilfeelde af, at en udlejer far
underretning om, at garantien er bortfaldet, f.eks. ved bankgaranti, til
socialministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om ministeren vil udarbejde andringsforslag, hvor der indfares

krav om kommunal godkendelse, hvis en udlejer gnsker at udleje be-

boelseslejemal pa erhvervslejekontrakt, til socialministeren[, og mini-
sterens svar herpa]

Spm. om bekreeftelse af, at udleje af en beboelseslejlighed til en fy-
sisk person anses foretaget pa erhvervslejelovgivningens vilkar, sa-
fremt personen ikke flytter ind i lejligheden men straks fremlejer den,
til socialministeren[, og ministerens svar herpa]

Spm. om sikring af, at flere og flere lejligheder ikke udlejes tidsbe-
graenset til personer med henblik pa tidsbegraenset fremleje til en
ulovlig, alt for hgj husleje, til socialministeren, og ministerens svar
herpa

Spm. om en tidsbegransning reelt ikke kan tilsidesattes, fordi fremle-
jetager reelt ikke tar klage over lejen, til socialministeren[, og mini-
sterens svar herpa]

Spm. om uddybning af svaret pa spergsmal 6, til socialministeren[, og
ministerens svar herpd]



Bilag 2

3 af udvalgets spgrgsmal og socialministerens svar herpa
Spargsmalene og svarene er optrykt efter gnske fra S, SF og EL.

Spgrgsmal 4:

Mener ministeren, at lovforslaget vil afhjeelpe problemet for en virksomhed, der i sin egenskab af
stramand rejser en sag overfor udlejeren med det resultat, at han fremover bliver bandlyst af udleje-
ren, og dermed ikke leengere har mulighed for at leje hos udlejeren igen?

Svar:

Lejeren har altid mulighed for at ga til huslejenavnet og fa prevet huslejen og eventuelt nedsat
den. Sadan har det veeret, siden lejeloven blev indfart. Mig bekendt har det ikke fart til, at udlejere
baserer deres virksomhed pa at sortliste lejere, der benytter en lovfastet ret til at fa afgjort uenighed
om lejens starrelse ved huslejenavnet. Jeg kan derfor heller ikke forestille mig, at lovforslaget skul-
le fa den effekt.

Spgrgsmal nr. 6:

I konstruktioner, hvor stramanden er en virksomhed, som er oprettet af udlejeren selv, har lejere
hidtil haft store problemer med at rejse sagen. Mener ministeren, at dette lovforslag vil afhjeelpe
dette problem, og at en lejer, som rejser sagen, dermed vil undga at fa problemer med at fa forlen-
get sit tidsbegraensede lejemal?

Svar:

Hvis en udlejer opretter et firma, og udlejer boliger via dette firma med det formal at omga lejelo-
vens beskyttelsesregler, er jeg overbevist om, at boligretten vil tilsidesatte konstruktionen under
henvisning til, at der foreligger omgaelse.

Jeg er ikke enig i, at lejere hidtil har haft store problemer med at rejse sagen. Hvis det var tilfel-
det, er jeg sikker pa, at Lejernes LO ville sgrge for, at der ville blive rejst en retssag herom, som kan
danne pracedens i tilsvarende sager. Problemstillingen er ikke ny, og der har veeret rigelig tid til at
fa rettens afggrelse i en sadan sag.

Lejeloven indeholder regler om tidsbegraenset udlejning. Efter disse regler kan boligretten tilside-
saette et vilkar om tidsbegransning, hvis vilkaret ikke er tilstreekkeligt begrundet i udlejerens for-
hold.

Samtidigt er det klart, at en lejer, der vil indga en tidsbegraenset lejekontrakt, ma vere klar over, at
formalet med tidsbegraensningen er, at lejeforholdet opharer, nar lejeperioden udlgber. Lejeren kan
derfor ikke ngdvendigvis have en forventning om, at lejeforholdet fortseettes.

Endelig bemeerkes, at dette problem ikke relaterer sig til problemstillingen vedrgrende spekulativ
stramandsudlejning men til tidsbegranset udlejning generelt. Disse regler har jeg ingen planer om at
&ndre.

Spgrgsmal nr. 8:

Mener ministeren, at dette lovforslag vil lgse det problem, hvor udlejer siger til en mulig lejer, at
han ikke kan leje lejemalet, medmindre han finder en virksomhed som strdmand, som den mulige



lejer kender personligt (f.eks. et familiemedlem), som vil leje lejemalet af udlejeren og udleje til
lejeren, og at den pageldende lejer accepterer konstruktionen med en for hgj lejefastsattelse? Me-
ner ministeren, at det er sandsynligt, at lejeren efter kontraktens indgaelse med en for hgj lejefast-
saettelse vil bruge lovforslaget overfor en virksomhed/stramand, som lejer kender personligt?

Svar:

Her er vi inde ved kernen af lovforslaget om indgreb imod spekulativ stramandsudlejning. Svaret
pa spgrgsmalet fremgar da ogsa udtrykkeligt af bemarkningerne til lovforslaget, men gentages for
god ordens skyld.

Efter geeldende regler antages det, at lejeforholdet imellem udlejeren og firmaet er et erhvervsleje-
forhold. Hvis lejeren i fremlejeforholdet far lejenedsattelse efter lejeloven for boliger, kan firmaet
derfor ikke overvelte lejenedsattelsen pa udlejeren. Firmaet vil derfor fa et tab pa grund af lejerens
berettigede krav om lejenedszttelse. Denne omstendighed og det forhold, at firmaet som en tjene-
ste er stillet til radighed af personlig bekendt (f.eks. et familiemedlem), vil fa den konsekvens, at
lejeren afholder sig fra at forlange lejenedsettelse. Det er netop dette forhold, en spekulativ stra-
mandsudlejning spekulerer i.

Med forslaget a&ndres forholdene saledes, at firmaet nu kan overvalte ovennavnte lejenedsattelse
pa udlejeren, da dette lejeforhold efter @ndringen udtrykkeligt er omfattet af lejelovgivningen for
boliger og ikke af erhvervslejeloven. Lejeren kan saledes efter endringen rejse krav om lejenedszt-
telse uden, at dette vil pafere firmaet et tab. Dette er simpelthen hovedformalet med lovforslaget.



