Transport-, By gnlngs og Boligudvalget 2016-17

TRU Alm.del

Offentligt

ilag 382

Irafik- Bygge- og Boligstyrelsen

Danish Transport

Udkast til forslag til lov om andring af lov om leje
(Friplejeboliger i lejede lokaler)
§1

I lov om leje, jf. lovbekendtggrelse nr. 227 af 9. marts 2016, som
endret ved § 2 i lov nr. 643 af 8. juni 2016, § 11 i lov nr. 550 af 30.
maj 2017 og § 11 i lov nr. 663 af 8. juni 2017, foretages fglgende
&ndringer:

1. I § 2 indseettes efter stk. 3 som nyt stykke:

"Stk. 4. Loven geelder ikke for lejeforhold vedrgrende lokaler, der ud-
lejes til brug for drift af friplejeboliger, jf. § 11, stk. 1, i lov om friple-
jeboliger.”

Stk. 4 bliver herefter stk. 5.
§2

Loven traeder i kraft den 1. januar 2018.

§3

Loven geelder ikke for Faergerne og Grgnland.
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1. Indledning

Friplejeboliger er et privat alternativ til den kommunale plejeboligfor-
syning. Friplejeboliger skal drives af friplejeboligleverandgrer, der er
certificeret af Sundhedsstyrelsen. Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen
skal godkende de konkrete lokaler, der skal tages i brug som fripleje-
boliger.

Ved vedtagelsen af lov om friplejeboliger (lov nr. 90 af 31. januar

2007) var det et krav, at friplejeboligleverandgren bdde ejede boliger
og serviceareal og leverede de ydelser efter serviceloven, den pageel-
dende var certificeret til, og som beboerne var visiteret til at modtage.

Ved lov nr. 527 af 29. april 2015 blev der vedtaget en raekke aendrin-
ger af friplejeboligloven. Blandt andet blev der som noget nyt givet
mulighed for at drive friplejeboliger i lejede lokaler. Dette skete pa
baggrund af gnsker fra erhvervet, der begrundede dette dels med et
gnske om at kunne begraense investeringerne ved virksomhedens
etablering, dels et gnske om at kunne koncentrere sig om virksomhe-
dernes kernekompetence, der er at levere de ydelser efter servicelo-
ven, som beboerne er visiteret til at modtage.

Indholdet af lejekontrakten mellem ejendommens ejer og friplejebo-
ligleverandgren blev ved lovaendringen kun reguleret pa den made, at
lejekontrakten skal omfatte savel boligerne som servicearealerne og
ikke ma veere tidsbegraenset. Det fglger endvidere af § 1, stk. 1, i lov
om leje, at lejekontrakten fuldt ud er omfattet af boliglejelovgivnin-
gen.

2. Lovforslagets baggrund og form4l
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Nar muligheden for at drive friplejeboliger i lejede lokaler udnyttes,
opstar der to kontraktforhold:

1. Hovedlejekontrakten, som er kontraktforholdet mellem ejen-
dommens ejer og friplejeboligleverandgren. Denne kontrakt
skal omfatte samtlige friplejeboliger og servicearealerne.

2. Fremlejekontrakten, som er kontraktforholdet mellem fripleje-
boligleverandgren og den enkelte beboer. Denne kontrakt ved-
rgrer den enkelte bolig.

Hovedlejekontrakten er omfattet af lov om leje og lov om midlertidig
regulering af boligforholdene, der regulerer leje af lokaler til boligfor-
mal. Uanset at friplejeboligleverandgren skal benytte boligerne til er-
hvervsmaessig fremleje, er forholdet sdledes ikke omfattet af lov om
leje af erhvervslokaler m.v.

Dette indebzaerer en vidtgdende begraensning i den aftalefrihed, der
ville geelde mellem parterne, hvis lejeforholdet var omfattet af er-
hvervslejeloven.

Formalet med lovforslaget er at gge aftalefriheden mellem ejendom-
mens ejer og friplejeboligleverandgren, sdledes at parterne kan aftale
de vilkdr, de matte anse for hensigtsmaessige i det konkrete lejefor-
hold. Hermed lettes den adgang til at etablere friplejeboliger i lejede
lokaler, der ved lovaendringen i 2015 blev mulig.

Lejekontrakten mellem friplejeboligleverandgren og beboerne er en
fremlejeaftale. Denne er omfattet af lejeloven med de andringer, der
folger af friplejeboligloven. Ved lovaendringen i 2015 blev der opstillet
en reekke garantier for beboernes (fremlejetagernes) vaesentligste
rettigheder, herunder isaer muligheden for at blive boende pa uaen-
drede vilkar ved hovedlejekontraktens ophgr.

Den foresldede lovaendring bergrer ikke beboernes vilkar i fremleje-
forholdet.

3. Lovforslagets indhold

3.1. /Endring af lovgrundlaget for udlejning af lokaler til brug for fri-
plejeboliger

3.1.1. Geeldende ret

Efter de gaeldende regler er udleje af boliger med henblik pa fremleje
omfattet af lejeloven og lov om midlertidig regulering af boligforhol-
dene. Dette galder, uanset om der er tale om erhvervsmaessig frem-
leje eller om fremleje af enkelte boliger.

Ogsa nar et lejemal skal anvendes til bade bolig og erhverv, er kon-
trakten omfattet af lovgivhingen om boliglejemal.
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Hvis boligerne og erhvervet (her servicearealerne) er beliggende i
hver sin fysiske enhed, geelder dog erhvervslejelovens regler om leje-
fastseettelse for erhvervsdelen af lejemalet, mens lejemalet for sd vidt
angar al anden regulering i sin helhed er omfattet af lejeloven. I prak-
sis vil friplejeboliger og de tilhgrende servicearealer aldrig vaere belig-
gende i hver sin fysiske enhed. Lejen vil derfor for hele lejemalet skul-
le fastsaettes efter lejeloven og boligreguleringsloven.

Dette indebeerer, at lejen i hovedkontraktforholdet for nyopfgrte ejen-
domme og for andre ejendomme, der er taget i brug efter den 31. de-
cember 1991, kan aftales frit, idet den kun kan nedsezettes, hvis det er
urimeligt eller i strid med redelig handlemade at ggre den aftalte leje
gaeldende, jf. aftalelovens § 36. Der kan aftales en Igbende regulering
af lejen efter nettoprisindekset.

For aeldre ejendomme skal lejen som udgangspunkt fastsaettes og re-
guleres efter reglerne i boligreguleringsloven om omkostningsbestemt
leje.

Den leje, der aftales efter lejeloven og boligreguleringsloven i hoved-
lejeforholdet, kan ikke ngdvendigvis fuldt ud overveeltes pa beboerne,
idet disses husleje skal fastsaettes til det lejedes vaerdi efter lejelovens
§ 47 a.

Det forhold, at lejeaftalen mellem ejendommens ejer og friplejebolig-
leverandgren er omfattet af lejeloven, indebaerer en raeekke begraens-
ninger i parternes aftalefrihed, der ikke findes tilsvarende i erhvervs-
lejemal.

Som eksempler pd vilkar, der ikke kan aftales, kan naevnes:

o Det kan ikke aftales, at lejeren overtager den fulde vedligehol-
delsespligt

e Der kan ikke aftales betaling af depositum svarende til mere
end tre maneders leje

o Det kan ikke aftales, at lejer betaler udgifter ud over lejen,
bortset fra forbrugsudgifter, der saerligt er reguleret i lejeloven

e Udlejers frist for fremsaettelse af istandsaettelseskrav ved fra-
flytning kan ikke forlaenges

e Lejemalet kan ikke momsregistreres, hvilket medfgrer fordy-
relse af arbejder pd ejendommen

e Der kan ikke aftales voldgift

Der er tale om vilkar, der er sadvanlige i erhvervslejeforhold, ikke
mindst nar der er tale om de s3kaldte enkeltbrugerejendomme.

3.1.2. Ministeriets overvejelser

Indtil en @&ndring pr. 13. juni 2010 i lejelovens § 1 antoges, at udlej-
ning af boliglejemal med henblik pa lejerens videreudlejning af boli-
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gen/boligerne (leje til fremleje) var omfattet af erhvervslejeloven.
Fremlejeforholdet var derimod omfattet af boliglejelovgivningen.

Ved loveendringen blev dette aendret, saledes at leje til fremleje nu
omfattes af lejeloven og boligreguleringsloven (den sakaldte stra-
mandsregel). £ndringen blev foretaget som fglge af, at nogle udlejere
havde udviklet en praksis, hvorefter de kraevede, at den kommende
beboer indskgd et selskab som lejer, hvorved beboeren blev fremleje-
tager hos selskabet.

Transport-, Bygnings- og Boligministeriet har modtaget henvendelser
om, at det forhold, at hovedlejekontrakten omfattes af boliglejelov-
givningen, kan bremse udviklingen af friplejeboliger i lejede lokaler,
idet ejendommens ejer ikke kan fa den samme sikkerhed for de aftal-
te vilkar som for lejemal omfattet af erhvervslejeloven, hvortil kom-
mer, at en raekke hensigtsmaessige vilkar ikke kan aftales, nar leje-
malet anses for et boliglejemal.

Med =endringen af friplejeboligloven i 2015 blev det tilladt at drive fri-
plejeboliger i lejede lokaler. Muligheden er taenkt som reel og bgr der-
for ikke begraenses af en uhensigtsmaessig regulering af hovedlejefor-
holdet.

Seerligt vedrgrende vedligeholdelsesforpligtelsen bemaerkes, at friple-
jeboligleverandgren sdvel over for beboerne som over for det offentli-
ge har pligt til at holde ejendommen og de enkelte lejemal forsvarligt
ved lige, uanset hvilken vedligeholdelsesfordeling der er aftalt med
ejendommens ejer.

Det vurderes i lyset heraf ikke at vaere hensigtsmaessigt, at parterne i
hovedlejeforholdet ikke frit kan aftale vedligeholdelsesfordelingen,
idet dette kan medfgre, at friplejeboligleverandgren efter friplejebolig-
lovens regler har et ansvar for ejendommens og boligernes vedlige-
holdelsesstand, som leverandgren kun kan lgfte gennem ejerens ved-
ligeholdelsesforpligtelser.

Det bemaerkes videre, at det ikke er usaedvanligt, at lejere af enkelt-
brugerejendomme patager sig den fulde vedligeholdelsespligt.

Tilsvarende er det ikke usadvanligt i erhvervslejeforhold, at det afta-
les, at lejer skal betale driftsudgifter ud over lejen. I mange tilfaelde
betales samtlige driftsudgifter ud over lejen, sdledes at den rene hus-
leje alene skal deekke ejerens afkast.

Uanset om hovedlejeforholdet omfattes af boliglejelovgivningen eller
af erhvervslejeloven, vil lejen i hovedlejeforholdet kunne veere hgjere
end den lovlige leje i forhold til beboerne. En sddan "overleje” ma fri-
plejeboligleverandgren finansiere enten ved lgbende tilskud til driften
eller ved overskud pa de ydelser, der leveres efter serviceloven, eller

Side 5 (9)



ved at szelge ydelser ud over det, som beboerne er visiteret til. Et sa-
dant salg vil kunne ske savel til beboerne som til andre.

Et muligt overskud pa levering af ydelser efter serviceloven vil ikke
kunne opnds gennem g@get betaling fra kommunen men alene ved at
plejen m.v. drives billigere end den betaling, der er aftalt med eller
fastsat af kommunen. Huslejens stgrrelse i hovedlejeforholdet er sale-
des uden betydning for kommunernes udgifter.

Friplejeboliger kan kun udlejes til personer, der af kommunen er visi-
teret til plejebolig, og lejeforholdet kan kun ggres betinget af, at leje-
ren modtager de ydelser efter serviceloven, som denne er visiteret til,
og som friplejeboligleverandgren er certificeret til at levere. Beboerne
er saledes ikke gkonomisk afhaengige af friplejeboligleverandgren.

Samlet ses vurderes der ikke at vaere nogen risiko for omgaelse af
boliglejelovgivningens ufravigelige regler som fglge af, at hovedleje-
forholdet omfattes af erhvervslejeloven.

3.1.3. Den foresl8ede ordning
Lovforslaget vedrgrer alene friplejeboliger, der drives i lejede lokaler.

Den foresldede andring af lejeloven medfgrer, at hovedlejekontrakten
vil blive omfattet af erhvervslejeloven. Dette medfgrer en gget aftale-
frihed for forholdet mellem ejendommens ejer og friplejeboligleveran-
dgren.

Den ggede aftalefrihed medfgrer ingen a&ndring i beboernes (fremleje-
tagernes) retsstilling, der er fuldt ud reguleret i lejeloven med de fra-
vigelser, der fglger af friplejeboligloven.

4. @konomiske og administrative konsekvenser for det offentlige

Forslaget medfarer, at friplejeboliger i lejede bygninger fremover vil
vaere omfattet af erhvervslejeloven. Forslaget vil gge aftalefriheden
mellem ejendommens ejer og friplejeleverandgren og herigennem
smidigggre etableringen af friplejeboliger. Det skgnnes dog ikke, at
der dermed etableres flere friplejeboliger, og forslaget forventes at
veere uden direkte gkonomiske konsekvenser for det offentlige.

Forslaget har ikke konsekvenser for huslejeniveauet i de omfattede
friplejeboliger, og har dermed ingen afledte konsekvenser for offentli-
ge udgifter til individuel boligstgtte.

Forslaget vil ikke give anledning til 2endret belastning i huslejenzsevne-
ne.

Lovforslagets kommunalgkonomiske konsekvenser skal forhandles
med KL.

5. @konomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet
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Lovforslaget vil smidigggre etableringen af friplejeboliger i lejede byg-
ninger og dermed medfgre en meget begraenset administrativ lettelse
for erhvervslivet.

6. Administrative konsekvenser for borgerne

Lovforslaget har ikke administrative konsekvenser for borgerne.
7. Miljomeessige konsekvenser

Lovforslaget har ikke miljgmeessige konsekvenser.

8. Forholdet til EU-retten

Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

9. Haring

Et udkast til lovforslaget har i perioden fra den xx til den xx vaeret
sendt i hgring hos fglgende organisationer og myndigheder m.v.:

Advokatrddet, BOSAM, Bygherreforeningen i Danmark, Danmarks Le-
jerforeninger, Dansk Byggeri, Dansk Erhverv, Dansk Industri, Dansk
Iveerksaetterforening (Bgrsen), Danske Advokater, Danske Boligadvo-
kater, Danske Seniorer, Danske Udlejere, Danske /Eldrerdd, Den Dan-
ske Dommerforening, Dommerfuldmaegtigforeningen, Domstolsstyrel-
sen, Ejendomsforeningen Danmark, Ejerlejlighedernes Landsforening,
Erhvervslejernes Landsorganisation, Forbrugerrgdet, Foreningen Dan-
ske Revisorer, Forsikring og Pension, FSR - Danske Revisorer, Husle-
je- og Beboerklagenaevnsforeningen, KL (Kommunernes Landsfor-
ening), Kgbenhavns kommune - plan og arkitektur (Teknik- og Miljg-
forvaltningen), Landsforeningen AldreSagen, Lejernes Landsorganisa-
tion i Danmark, Finans Danmark, Selveje Danmark, SFI-Det Nationale
Forskningscenter for Velfaerd, Skatterevisorforeningen.

10. Samlet vurdering af lovforslagets konsekvenser

Positive konsekvenser/

Mindreudgifter

Negative konsekvenser/
Merudgifter

@konomiske konsekvenser for Ingen Ingen
stat, kommuner og regioner

Administrative konsekvenser for [Ingen Ingen
stat, kommuner og regioner

@konomiske og administrative Begraenset administrativ lettelse |Ingen
konsekvenser for erhvervslivet

Administrative konsekvenser for [Ingen Ingen
borgerne

Miljgmaessige konsekvenser Ingen Ingen

Forholdet til EU-retten

Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.
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Overimplementering af EU-retlige Ja
minimumsforpligtelser (saet X)

Nej

Bemeerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Til § 1
Til nr. 1

Efter de geeldende regler i lejelovens § 1, stk. 1, er lejekontrakten
mellem ejendommens ejer og en friplejeboligleverandgr, der skal dri-
ve friplejeboliger i lejemalet (hovedlejeforholdet), omfattet af lejelo-
ven, der i regulerede kommuner suppleres af lov om midlertidig regu-
lering af boligforholdene (boligreguleringsloven), uanset at friplejebo-
ligleverandgrens virksomhed ma& anses for erhvervsvirksomhed.

Dette forhold medfgrer en raekke begraensninger i parternes aftalefri-
hed, der ikke geelder tilsvarende for lejeforhold omfattet af erhvervs-
lejeloven. Disse begraensninger vurderes ikke hensigtsmaessige eller

ngdvendige.

Det foresl3s derfor, at lejekontrakten mellem ejendommens ejer og
friplejeboligleverandgren fremover skal undtages fra lejeloven med
den virkning, at den i stedet omfattes af erhvervslejeloven.

Loveendringen far ikke virkning pa lejekontrakter indgaet fgr lovens
ikrafttraeden. Der vil imidlertid ikke vaere noget til hinder for, at ejen-
dommens ejer og friplejeboligleverandgren efter lovens ikrafttraeden
aftaler, at det fremover skal vaere erhvervslejeloven, der finder an-
vendelse pa retsforholdet. I den forbindelse vil ogsa kunne aftales in-
dividuelle vilkdr inden for rammerne af erhvervslejelovens aftalefri-
hed.

Den ggede aftalefrihed, der derved opnas, er uden betydning for be-

boernes retsstilling, idet disse fortsat vil vaere beskyttede af lejeloven
og friplejeboligloven. Eventuelle mere byrdefulde vilkar, der aftales i

hovedlejeforholdet vil sdledes ikke kunne overveeltes pd beboerne.

Til § 2

Det foresl3ds, at loven treeder i kraft den 1. januar 2018.

Til & 3

Bestemmelsen angar lovens territoriale gyldighed og fastslar, at loven
ikke geelder for Feergerne og Grgnland.
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Lovforslaget sammenholdt med galdende lov

Geeldende formulering

Lovforslaget

§1

I lov om leje, jf. lovbekendtggrel-
se nr. 227 af 9. marts 2016, som
cendret ved § 2 i lov nr. 643 af 8.
juni 2016, § 11 i lov nr. 550 af
30. maj 2017 og § 11 i lov nr.
663 af 8. juni 2017, foretages
fglgende aendringer:

8§ 2. Loven galder ikke i det om-
fang, lejeforholdet er omfattet af
sarlige regler i anden lovgivning.

Stk. 2. Loven galder ikke i det
omfang, lejeforholdet er et led i
et ansaettelsesforhold under sta-
ten eller under en institution,
hvortil staten yder tilskud, nar
lgn- og andre ansaettelsesvilkar
er godkendt af staten. Loven
gaelder heller ikke lejeforhold, der
er et led i et ansaettelsesforhold
under en region, en kommune
eller under en selvejende institu-
tion, hvormed en region eller en
kommune har indgdet overens-
komst om institutionens drift, nar
lgn og andre ansaettelsesvilkar er
godkendt af Kommunernes Lgn-
ningsnaevn eller er aftalt med el-
ler fastsat af Regionernes Lgn-
nings- og Takstnaavn.

Stk. 3. Med undtagelse af § 100,
stk. 4, geelder loven ikke for leje
af boliger, der er omfattet af § 1
lov om almene boliger m.v.

Stk. 4. Loven geelder ikke for le-
jeforhold, som er omfattet af lov
om leje af erhvervslokaler m.v.

1.1 § 2 indsaettes efter stk. 3
som nyt stykke:

"Stk. 4. Loven geaelder ikke for
lejeforhold vedrgrende lokaler,
der udlejes til brug for drift af
friplejeboliger, jf. § 11, stk. 1, i
lov om friplejeboliger.”

Stk. 4 bliver herefter stk. 5.
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