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Fremsat den 4. oktober 2017 af transport-, bygnings- og boligministeren Ole Birk Olesen

Forslag
til
lov om @ndring af lov om leje
(Friplejeboliger i lejede lokaler)

§1

I lov om leje, jf. lovbekendtgerelse nr. 227 af' 9. marts 2016, som @ndret ved § 2 i lov nr. 643 af 8. juni
2016, § 11 ilov nr. 550 af 30. maj 2017 og § 11 i lov nr. 663 af 8. juni 2017, foretages folgende @ndring:

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

»Stk. 4. Loven galder ikke for lejeforhold om lokaler, der udlejes til brug for drift af friplejeboliger, jf.
§ 11, stk. 1, 1 lov om friplejeboliger.«

Stk. 4 bliver herefter stk. 5.

§2

Stk. 1. Loven treeder i kraft den 1. januar 2018.

Stk. 2. Loven finder ikke anvendelse pé lejekontrakter, der er indgéet for den 1. januar 2018. For
lejekontrakter indgdet for denne dato, kan parterne dog aftale, at lov om leje af erhvervslokaler m.v.
fremover skal finde anvendelse i lejeforholdet.
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Bemcerkninger til lovforslaget

Almindelige bemcerkninger

1. Indledning

Formalet med lovforslaget er at oge aftalefriheden mellem ejendommens ejer og en friplejeboligleve-
rander, sdledes at ejendommens ejer og friplejeboligleveranderen kan aftale de vilkér, de matte anse for
hensigtsmessige i det konkrete lejeforhold. Hermed lettes den adgang til at etablere friplejeboliger i
lejede lokaler, der blev muliggjort ved lov nr. 527 af 29. april 2015.

Dette sker ved en @&ndring af lejelovens anvendelsesomréde, sdledes at lejemél, der skal bruges til drift
af friplejeboliger, fremover omfattes af lov om leje af erhvervslokaler m.v. (erhvervslejeloven) i stedet for
som hidtil af lov om leje og lov om midlertidig regulering af boligforholdene (boliglejelovgivningen).

2. Lovforslagets baggrund og formdal

Friplejeboliger er et privat alternativ til den kommunale plejeboligforsyning. Friplejeboliger skal drives
af friplejeboligleveranderer, der er certificeret af Sundhedsstyrelsen. Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen
skal godkende de konkrete lokaler, der skal tages i1 brug som friplejeboliger.

Ved vedtagelsen af lov om friplejeboliger (lov nr. 90 af 31. januar 2007) var det et krav, at fripleje-
boligleveranderen bade ejede boliger og serviceareal og leverede de ydelser efter serviceloven, den
pageldende var certificeret til, og som beboerne var visiteret til at modtage.

Ved lov nr. 527 af 29. april 2015 blev der vedtaget en rekke @ndringer af friplejeboligloven. Blandt
andet blev der som noget nyt givet mulighed for at drive friplejeboliger i lejede lokaler. Dette skete pa
baggrund af ensker fra erhvervet, der begrundede dette dels med et onske om at kunne begranse investe-
ringerne ved virksomhedens etablering, dels et enske om at kunne koncentrere sig om virksomhedernes
kernekompetence, der er at levere de ydelser efter serviceloven, som beboerne er visiteret til at modtage.

Indholdet af lejekontrakten mellem ejendommens ejer og friplejeboligleveranderen blev ved lovendrin-
gen kun reguleret pad den méade, at lejekontrakten skal omfatte sdvel boligerne som servicearealerne og
ikke ma vere tidsbegranset. Det folger endvidere af § 1, stk. 1, i lov om leje, at lejekontrakten fuldt ud er
omfattet af boliglejelovgivningen.

Nar muligheden for at drive friplejeboliger i lejede lokaler udnyttes, opstéar der to kontraktforhold:
1. Hovedlejekontrakten, som er kontraktforholdet mellem ejendommens ejer og friplejeboligleverande-
ren. Denne kontrakt skal omfatte samtlige friplejeboliger og servicearealerne.
2. Fremlejekontrakten, som er kontraktforholdet mellem friplejeboligleveranderen og den enkelte bebo-
er. Denne kontrakt vedrerer den enkelte bolig.

Hovedlejekontrakten er omfattet af boliglejelovgivningen. Uanset at friplejeboligleveranderen skal
benytte boligerne til erhvervsmassig fremleje, er forholdet séledes ikke omfattet af lov om leje af
erhvervslokaler m.v.

Boliglejelovene indeholder en lang reekke ufravigelige bestemmelser, mens erhvervslejeloven giver en
vaesentlig storre frihed til at aftale de vilkdr, som parterne ensker. Det forhold, at hovedlejekontrakten er
omfattet af boliglejelovgivningen indebaerer derfor en vidtgdende begraensning i den aftalefrihed, der ville
gaelde mellem parterne, hvis lejeforholdet var omfattet af erhvervslejeloven.

Lejekontrakten mellem friplejeboligleveranderen og beboerne er en fremlejeaftale. Denne er omfattet af
lejeloven med de @ndringer, der folger af friplejeboligloven. Ved lovaendringen i 2015 blev der opstillet
en reekke garantier for beboernes (fremlejetagernes) vasentligste rettigheder, herunder iseer muligheden
for at blive boende pa uendrede vilkar ved hovedlejekontraktens opher.

Den foresldede lovaendring berarer ikke beboernes vilkar i fremlejeforholdet.
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3. Lovforslagets indhold
3.1. Andring af lovgrundlaget for udlejning af lokaler til brug for friplejeboliger

3.1.1. Geeldende ret

Indtil en @ndring pr. 13. juni 2010 i lejelovens § 1 antoges, at udlejning af boliglejemél med henblik pé
lejerens videreudlejning af boligen/boligerne (leje til fremleje) var omfattet af erhvervslejeloven. Fremle-
jeforholdet var derimod omfattet af boliglejelovgivningen.

Ved lovaendringen blev dette andret, sdledes at leje til fremleje nu omfattes af boliglejelovgivnin-
gen. Dette gaelder, uanset om der er tale om erhvervsmassig fremleje eller om fremleje af enkelte boliger.

Ogsa nar et lejemal skal anvendes til bade bolig og erhverv, er kontrakten omfattet af boliglejelovgiv-
ningen.

Hvis boligerne og erhvervet (her servicearealerne) er beliggende i hver sin fysiske enhed, gelder
dog erhvervslejelovens regler om lejefastsettelse for erhvervsdelen af lejemalet, mens lejemalet for s
vidt angir al anden regulering i1 sin helhed er omfattet af lejeloven. I praksis vil friplejeboliger og
de tilherende servicearealer aldrig vare beliggende 1 hver sin fysiske enhed. Lejen vil derfor for hele
lejemalet skulle fastsattes efter boliglejelovgivningen.

Dette indeberer, at lejen 1 hovedkontraktforholdet for nyopferte ejendomme og for andre ejendomme,
der er taget i brug efter den 31. december 1991, kan aftales frit, idet den kun kan nedsattes, hvis det er
urimeligt eller i strid med redelig handlemade at gore den aftalte leje gaeldende, jf. aftalelovens § 36. Der
kan aftales en lobende regulering af lejen efter nettoprisindekset.

For @ldre ejendomme skal lejen som udgangspunkt fastsaettes og reguleres efter reglerne 1 boligregule-
ringsloven om omkostningsbestemt leje.

Den leje, der aftales efter lejeloven og boligreguleringsloven i hovedlejeforholdet, kan ikke nedvendig-
vis fuldt ud overveltes pa beboerne, idet disses husleje skal fastseattes til det lejedes vaerdi efter lejelovens
§ 47 a.

Det forhold, at lejeaftalen mellem ejendommens ejer og friplejeboligleveranderen er omfattet af lejelo-
ven, indebarer en raekke begransninger 1 parternes aftalefrihed, der ikke findes tilsvarende i1 erhvervsleje-
mal.

Som eksempler pé vilkar, der ikke vil vere gyldige 1 lejekontrakter omfattet af boliglejelovgivningen,
kan navnes aftaler om, at lejeren overtager den fulde eller en del af udlejers vedligeholdelsespligt, at
lejeren betaler et depositum svarende til mere end tre maneders leje, eller at lejer betaler andet end
forbrugsudgifter ud over lejen. Herudover kan navnes, at der ikke kan aftales en forleengelse af udlejers
frist for fremsattelse af istandsattelseskrav ved fraflytning, ligesom lejemadlet ikke kan momsregistreres,
og der ikke kan aftales voldgift.

Der er tale om vilkar, der er seedvanlige i erhvervslejeforhold.

3.1.2. Ministeriets overvejelser

Transport-, Bygnings- og Boligministeriet har modtaget henvendelser om, at det forhold, at hovedleje-
kontrakten omfattes af boliglejelovgivningen, kan bremse udviklingen af friplejeboliger i lejede lokaler,
idet ejendommens ejer ikke kan fa den samme sikkerhed for de aftalte vilkdr som for lejemal omfattet
af erhvervslejeloven, hvortil kommer, at en rekke hensigtsmassige vilkdr ikke kan aftales, nar lejemalet
anses for et boliglejemal.

Med @ndringen af friplejeboligloven 1 2015 blev det tilladt at drive friplejeboliger i lejede lokaler. Mu-
ligheden er teenkt som reel og ber derfor ikke begranses af en uhensigtsmessig regulering af hovedleje-
forholdet.

Serligt vedrerende vedligeholdelsesforpligtelsen bemarkes, at friplejeboligleveranderen savel over for
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beboerne som over for det offentlige har pligt til at holde ejendommen og de enkelte lejemal forsvarligt
ved lige, uanset hvilken vedligeholdelsesfordeling der er aftalt med ejendommens ejer.

Det vurderes 1 lyset heraf ikke at vere hensigtsmassigt, at ejendommens ejer og friplejeboligleveran-
deren ikke frit kan aftale vedligeholdelsesfordelingen i hovedlejeforholdet, idet dette kan medfere, at
friplejeboligleveranderen efter friplejeboliglovens regler har et ansvar for ejendommens og boligernes
vedligeholdelsesstand, som leveranderen kun kan lofte gennem ejerens vedligeholdelsesforpligtelser.

Det bemarkes videre, at det ikke er usadvanligt, at lejere af enkeltbrugerejendomme, der har lejet en
ejendom 1 sin helhed, patager sig den fulde vedligeholdelsespligt.

Tilsvarende er det ikke usadvanligt i erhvervslejeforhold, at det aftales, at lejer skal betale driftsudgifter
ud over lejen. I mange tilfelde betales samtlige driftsudgifter ud over lejen, séledes at den rene husleje
alene skal dekke ejerens afkast.

Uanset om hovedlejeforholdet omfattes af boliglejelovgivningen eller af erhvervslejeloven, vil lejen 1
hovedlejeforholdet kunne vere hojere end den lovlige leje 1 forhold til beboerne. En sédan “overleje” ma
friplejeboligleveranderen finansiere enten ved lebende tilskud til driften eller ved overskud pé de ydelser,
der leveres efter serviceloven, eller ved at selge ydelser ud over det, som beboerne er visiteret til. Et
sadant salg vil kunne ske savel til beboerne som til andre.

Et muligt overskud pa levering af ydelser efter serviceloven vil ikke kunne opnds gennem oget betaling
fra kommunen men alene ved at plejen m.v. drives billigere end den betaling, der er aftalt med eller fast-
sat af kommunen. Huslejens storrelse i hovedlejeforholdet er séledes uden betydning for kommunernes
udgifter.

Friplejeboliger kan kun udlejes til personer, der af kommunen er visiteret til plejebolig, og lejeforholdet
kan kun geres betinget af, at lejeren modtager de ydelser efter serviceloven, som denne er visiteret til, og
som friplejeboligleveranderen er certificeret til at levere. Beboerne er siledes ikke ekonomisk athengige
af friplejeboligleveranderen.

Samlet ses vurderes der ikke at vaere nogen risiko for omgaelse af boliglejelovgivningens ufravigelige
regler som folge af, at hovedlejeforholdet omfattes af erhvervslejeloven.

3.1.3. Den foresldede ordning

Lovforslaget vedrerer alene friplejeboliger, der drives i lejede lokaler. Det bemarkes, at der anvendes
udtrykket ”lokaler”, fordi det er dette begreb, der anvendes 1 lejeloven, og fordi det ikke vil vare et krav,
at lejeaftalen omfatter en hel ejendom eller en hel bygning.

Den foresldede @ndring af lejeloven vil medfere, at hovedlejekontrakten vil blive omfattet af erhvervs-
lejeloven. Dette vil medfere en oget aftalefrihed i forholdet mellem ejendommens ejer og friplejeboligle-
veranderen.

Den ogede aftalefrihed vil ikke medfere ingen @&ndring 1 beboernes (fremlejetagernes) retsstilling, der
fortsat vil veere fuldt ud reguleret i1 lejeloven med de fravigelser, der folger af friplejeboligloven.

Lovandringen vil heller ikke medfere nogen @&ndring i kravene til tidspunktet for hovedlejekontraktens
indgéaelse. Denne vil fortsat skulle indgés, fer der seges om Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens godken-
delse af etableringen, jf. § 54, nr. 4, 1 bekendtgerelse om etablering af friplejeboliger.

4. Okonomiske og administrative konsekvenser for det offentlige

Forslaget medferer, at friplejeboliger 1 lejede bygninger fremover vil vere omfattet af erhvervslejelo-
ven. Forslaget vil oge aftalefriheden mellem ejendommens ejer og friplejeboligleveranderen og herigen-
nem smidiggere etableringen af friplejeboliger. Det skonnes dog ikke, at der dermed samlet set etableres
flere friplejeboliger, og forslaget forventes at vaere uden ekonomiske konsekvenser for det offentlige.

Forslaget har ikke konsekvenser for huslejeniveauet i de omfattede friplejeboliger, og har dermed ingen
afledte konsekvenser for offentlige udgifter til individuel boligstette.
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Forslaget vil ikke give anledning til @ndret belastning i huslejenavnene.
Forslaget har ingen ekonomiske og administrative konsekvenser for regionerne.

Lovforslagets kommunalgkonomiske konsekvenser skal forhandles med KL.

5. Okonomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet

Lovforslaget vil smidiggere etableringen af friplejeboliger i1 lejede bygninger og dermed medfere en
begrenset administrativ lettelse for erhvervslivet.
6. Administrative konsekvenser for borgerne

Lovforslaget har ikke administrative konsekvenser for borgerne.

7. Miljomcessige konsekvenser

Lovforslaget har ikke miljomassige konsekvenser.

8. Forholdet til EU-retten
Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

9. Horte myndigheder og organisationer

Et udkast til lovforslaget har i perioden fra den 22. juni 2017 til den 9. august 2017 varet sendt i hering
hos felgende organisationer og myndigheder mv.:

Advokatradet, BOSAM, Bygherreforeningen i Danmark, Danmarks Lejerforeninger, Dansk Byggeri,
Dansk Erhverv, Dansk Industri, Dansk Ivarksatterforening (Bersen), Danske Advokater, Danske Bolig-
advokater, Danske Seniorer, Danske Udlejere, Danske Zldrerdd, Den Danske Dommerforening, Dom-
merfuldmagtigforeningen, Domstolsstyrelsen, Ejendomsforeningen Danmark, Ejerlejlighedernes Lands-
forening, Erhvervslejernes Landsorganisation, Finans Danmark, Forbrugerrddet, Foreningen Danske Re-
visorer, Forsikring og Pension, FSR - Danske Revisorer, Husleje- og Beboerklagenavnsforeningen, KL,
Kebenhavns kommune - plan og arkitektur (Teknik- og Miljeforvaltningen), Landsforeningen AldreSa-
gen, Lejernes Landsorganisation 1 Danmark, Selveje Danmark, SFI-Det Nationale Forskningscenter for
Velferd og Skatterevisorforeningen.

10. Sammenfattende skema

Positive konsekvenser/ Negative konsekvenser/
Mindreudgifter (hvis ja, angiv om- [Merudgifter (hvis ja, angiv om-
fang) fang)

konomiske konsekvenser for stat, |[[ngen Ingen

kommuner og regioner

Administrative konsekvenser for Ingen Ingen

stat, kommuner og regioner

konomiske og administrative kon- [Begrenset administrativ lettelse  [Ingen
sekvenser for erhvervslivet

Administrative konsekvenser for  |[Ingen Ingen

borgerne

Miljomaessige konsekvenser Ingen [ngen

Forholdet til EU-retten Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.
Overimplementering af EU-retlige Ja Nej
minimumsforpligtelser (st X) X
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Bemcerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Til§ 1

Tilnr. 1

Den gzldende bestemmelse 1 lejelovens § 1, stk. 1, medferer, at lejekontrakten mellem ejendommens
ejer og en friplejeboligleverander, der skal drive friplejeboliger 1 lejemaélet (hovedlejeforholdet), er omfat-
tet af lejeloven, der 1 regulerede kommuner suppleres af lov om midlertidig regulering af boligforholdene
(boligreguleringsloven), uanset at friplejeboligleveranderens virksomhed mé anses for erhvervsvirksom-
hed.

Dette forhold medferer en rekke begrensninger i parternes aftalefrihed, der ikke tilsvarende galder
for lejeforhold omfattet af erhvervslejeloven. Disse begrensninger vurderes ikke hensigtsmaessige eller
nedvendige.

Det foreslds derfor 1 § 1, nr. 1, at lejeloven ikke skal gaelde for lejeforhold om lokaler, der udlejes til
brug for drift af friplejeboliger, jf. § 11, stk. 1, 1 friplejeboligloven, der er den bestemmelse, der tillader
drift af friplejeboliger i lejede lokaler. Dette vil medfere, at lejekontrakten mellem ejendommens ejer og
friplejeboligleveranderen i stedet bliver omfattet af erhvervslejeloven. Den egede aftalefrihed, der derved
opnas, vil ikke medfere nogen @ndring 1 beboernes (fremlejetagernes) retsstilling, der fortsat vil vare
fuldt ud reguleret i lejeloven med de fravigelser, der folger af friplejeboligloven.

Lovandringen vil heller ikke medfere nogen @&ndring i kravene til tidspunktet for hovedlejekontraktens

indgdelse. Denne vil fortsat skulle indgés, fer der soges om Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens godken-
delse af etableringen, jf. § 54, nr. 4, i bekendtgoerelse om etablering af friplejeboliger.

Til§ 2
Det foreslas, at loven traeder 1 kraft den 1. januar 2018.
Desuden foreslés, at lovaendringen ikke fir virkning péd lejekontrakter indgéet for lovens ikrafttree-

den. Det afgarende tidspunkt er séledes lejekontraktens underskrivelse, mens det vil vaere uden betydning,
om lejeforholdet er tradt i kraft inden den 1. januar 2018.

Der vil imidlertid ikke vaere noget til hinder for, at ejendommens ejer og friplejeboligleveranderen
efter lovens ikrafttreeden aftaler, at det fremover skal vare erhvervslejeloven, der finder anvendelse pa
retsforholdet. I den forbindelse vil der ogséd kunne aftales individuelle vilkar inden for rammerne af
erhvervslejelovens aftalefrihed.

Det folger af lejelovens § 117, at loven ikke gelder for Faereerne og Grenland. Lovandringen vil
saledes heller ikke finde anvendelse for Feregerne og Greonland.
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§2. ...
Stk. 2-4. ...
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Geeldende formulering

Bilag

Lovforslaget sammenholdt med geeldende lov

Lovforslaget
§1

I lov om leje, jf. lovbekendtgerelse nr. 227 af 9. marts
2016, som @ndret ved § 2 i lov nr. 643 af 8. juni 2016, § 11
ilov nr. 550 af 30. maj 2017 og § 11 i lov nr. 663 af 8. juni
2017, foretages folgende andringer:

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

»Stk. 4. Loven geelder ikke for lejeforhold om lokaler, der
udlejes til brug for drift af friplejeboliger, jf. § 11, stk. 1, i
lov om friplejeboliger.«

Stk. 4 bliver herefter stk. 5.

§2

Stk. 1. Loven treeder i kraft den 1. januar 2018.

Stk. 2. Loven finder ikke anvendelse pa lejekontrakter,
der er indgéet for den 1. januar 2018. For lejekontrakter
indgéet for denne dato, kan parterne dog aftale, at lov om
leje af erhvervslokaler m.v. fremover skal finde anvendelse i
lejeforholdet.
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