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Lovforslag nr. L 25 Folketinget 2017-18

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

Forslag
til

lov om a&ndring af lov om leje
(Friplejeboliger i lejede lokaler)

§1 Stk. 4 bliver herefter stk. 5.

I lov om leje, jf. lovbekendtgarelse nr. 227 af 9. marts §2
2016, som &ndret ved § 2 i lov nr. 643 af 8. juni 2016, 8 11 i
lov nr. 550 af 30. maj 2017 og § 11 i lov nr. 663 af 8. juni Stk. 1. Loven treeder i kraft den 1. januar 2018.
2017, foretages falgende &ndring: Stk. 2. Loven finder ikke anvendelse pa lejekontrakter,

der er indgdet for den 1. januar 2018. For lejekontrakter ind-

1.1 8 2 indszttes efter stk. 3 som nyt stykke: géet far denne dato, kan parterne dog aftale, at lov om leje

»Stk. 4. Loven gelder ikke for lejeforhold om lokaler, der af erhvervslokaler m.v. fremover skal finde anvendelse i le-
udlejes til brug for drift af friplejeboliger, jf. § 11, stk. 1, i jeforholdet.

lov om friplejeboliger.«

- CX000186
Transport-, Bygnings- og Boligmin, j.nr. 2017-3656



Bemarkninger til lovforslaget

Almindelige bemarkninger

1. Indledning

Formalet med lovforslaget er at gge aftalefriheden mellem
ejendommens ejer og en friplejeboligleverandar, saledes at
ejendommens ejer og friplejeboligleverandgren kan aftale de
vilkar, de matte anse for hensigtsmassige i det konkrete le-
jeforhold. Hermed lettes den adgang til at etablere fripleje-
boliger i lejede lokaler, der blev muliggjort ved lov nr. 527
af 29. april 2015.

Dette sker ved en &ndring af lejelovens anvendelsesomra-
de, saledes at lejemal, der skal bruges til drift af friplejeboli-
ger, fremover omfattes af lov om leje af erhvervslokaler
m.v. (erhvervslejeloven) i stedet for som hidtil af lov om le-
je og lov om midlertidig regulering af boligforholdene (bo-
liglejelovgivningen).

2. Lovforslagets baggrund og formal

Friplejeboliger er et privat alternativ til den kommunale
plejeboligforsyning. Friplejeboliger skal drives af friplejebo-
ligleverandgrer, der er certificeret af Sundhedsstyrelsen.
Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen skal godkende de konkre-
te lokaler, der skal tages i brug som friplejeboliger.

Ved vedtagelsen af lov om friplejeboliger (lov nr. 90 af
31. januar 2007) var det et krav, at friplejeboligleverandgren
béde ejede boliger og serviceareal og leverede de ydelser ef-
ter serviceloven, den pagealdende var certificeret til, og som
beboerne var visiteret til at modtage.

Ved lov nr. 527 af 29. april 2015 blev der vedtaget en
reekke @ndringer 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 erhver-
vet, der begrundede dette dels med et gnske om at kunne be-
greense investeringerne ved virksomhedens etablering, dels
et gnske om at kunne koncentrere sig om virksomhedernes
kernekompetence, der er at levere de ydelser efter servicelo-
ven, som beboerne er visiteret til at modtage.

Indholdet af lejekontrakten mellem ejendommens ejer og
friplejeboligleverandaren blev ved loveendringen kun regu-
leret pa den made, at lejekontrakten skal omfatte savel boli-
gerne som servicearealerne og ikke ma veere tidsbegraenset.
Det falger endvidere af § 1, stk. 1, i lov om leje, at lejekon-
trakten fuldt ud er omfattet af boliglejelovgivningen.

Nar muligheden for at drive friplejeboliger i lejede lokaler
udnyttes, opstar der to kontraktforhold:

1. Hovedlejekontrakten, som er kontraktforholdet mellem
ejendommens ejer og friplejeboligleverandgren. Denne
kontrakt skal omfatte samtlige friplejeboliger og ser-
vicearealerne.

2. Fremlejekontrakten, som er kontraktforholdet mellem
friplejeboligleverandgren og den enkelte beboer. Denne
kontrakt vedrarer den enkelte bolig.

Hovedlejekontrakten er omfattet af boliglejelovgivningen.
Uanset at friplejeboligleverandaren skal benytte boligerne til

erhvervsmaessig fremleje, er forholdet séledes ikke omfattet
af lov om leje af erhvervslokaler m.v.

Boliglejelovene indeholder en lang raekke ufravigelige be-
stemmelser, mens erhvervslejeloven giver en vasentlig ster-
re frihed til at aftale de vilkar, som parterne gnsker. Det for-
hold, at hovedlejekontrakten er omfattet af boliglejelovgiv-
ningen indeberer derfor en vidtgdende begraensning i den
aftalefrined, der ville geelde mellem parterne, hvis lejefor-
holdet var omfattet af erhvervslejeloven.

Lejekontrakten mellem friplejeboligleverandgren og bebo-
erne er en fremlejeaftale. Denne er omfattet af lejeloven
med de &ndringer, der falger af friplejeboligloven. Ved lov-
endringen i 2015 blev der opstillet en raekke garantier for
beboernes (fremlejetagernes) vasentligste rettigheder, her-
under iseer muligheden for at blive boende pa usndrede vil-
kar ved hovedlejekontraktens opher.

Den foreslaede lovaendring berarer ikke beboernes vilkar i
fremlejeforholdet.

3. Lovforslagets indhold

3.1. /ndring af lovgrundlaget for udlejning af lokaler til
brug for friplejeboliger

3.1.1. Geldende ret

Indtil en &ndring pr. 13. juni 2010 i lejelovens § 1 anto-
ges, at udlejning af boliglejemal med henblik pa lejerens vi-
dereudlejning af boligen/boligerne (leje til fremleje) var om-
fattet af erhvervslejeloven. Fremlejeforholdet var derimod
omfattet af boliglejelovgivningen.

Ved lovendringen blev dette @ndret, saledes at leje til
fremleje nu omfattes af boliglejelovgivningen. Dette geelder,
uanset om der er tale om erhvervsmassig fremleje eller om
fremleje af enkelte boliger.

Ogsa nar et lejemal skal anvendes til bade bolig og er-
hverv, er kontrakten omfattet af boliglejelovgivningen.

Hvis boligerne og erhvervet (her servicearealerne) er be-
liggende i hver sin fysiske enhed, gelder dog erhvervsleje-
lovens regler om lejefastsattelse for erhvervsdelen af leje-
malet, mens lejemalet for sa vidt angar al anden regulering i
sin helhed er omfattet af lejeloven. | praksis vil friplejeboli-
ger og de tilhgrende servicearealer aldrig veere beliggende i
hver sin fysiske enhed. Lejen vil derfor for hele lejemalet
skulle fastseettes efter boliglejelovgivningen.

Dette indebeerer, at lejen i hovedkontraktforholdet for ny-
opferte ejendomme og for andre ejendomme, der er taget i
brug efter den 31. december 1991, kan aftales frit, idet den
kun kan nedszttes, hvis det er urimeligt eller i strid med re-
delig handlemade at gere den aftalte leje geeldende, jf. afta-
lelovens § 36. Der kan aftales en Igbende regulering af lejen
efter nettoprisindekset.

For ldre ejendomme skal lejen som udgangspunkt fast-
settes og reguleres efter reglerne i boligreguleringsloven om
omkostningshestemt leje.



Den leje, der aftales efter lejeloven og boligreguleringslo-
ven i hovedlejeforholdet, kan ikke ngdvendigvis fuldt ud
overvaltes pa beboerne, idet disses husleje skal fastszttes til
det lejedes veerdi efter lejelovens 8 47 a.

Det forhold, at lejeaftalen mellem ejendommens ejer og
friplejeboligleverandaren er omfattet af lejeloven, indebzrer
en reekke begransninger i parternes aftalefrihed, der ikke
findes tilsvarende i erhvervslejemal.

Som eksempler pa vilkar, der ikke vil vaere gyldige i leje-
kontrakter omfattet af boliglejelovgivningen, kan navnes af-
taler om, at lejeren overtager den fulde eller en del af udle-
jers 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
naevnes, at der ikke kan aftales en forleengelse af udlejers
frist for fremszettelse af istandsattelseskrav ved fraflytning,
ligesom lejemalet ikke kan momsregistreres, og der ikke kan
aftales voldgift.

Der er tale om vilkar, der er sedvanlige i erhvervslejefor-
hold.

3.1.2. Ministeriets overvejelser

Transport-, Bygnings- og Boligministeriet har modtaget
henvendelser om, at det forhold, at hovedlejekontrakten om-
fattes af boliglejelovgivningen, kan bremse udviklingen af
friplejeboliger i lejede lokaler, idet ejendommens ejer ikke
kan fa den samme sikkerhed for de aftalte vilkar som for le-
jemal omfattet af erhvervslejeloven, hvortil kommer, at en
reekke hensigtsmassige vilkar ikke kan aftales, nar lejemalet
anses for et boliglejemal.

Med &ndringen af friplejeboligloven i 2015 blev det til-
ladt at drive friplejeboliger i lejede lokaler. Muligheden er
teenkt som reel og bgr derfor ikke begrenses af en uhen-
sigtsmaessig regulering af hovedlejeforholdet.

Serligt vedrgrende vedligeholdelsesforpligtelsen bemaer-
kes, at friplejeboligleverandgren savel over for 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 i lyset heraf ikke at veere hensigtsmassigt, at
ejendommens ejer og friplejeboligleverandgren ikke frit kan
aftale vedligeholdelsesfordelingen i hovedlejeforholdet, idet
dette kan medfare, at friplejeboligleverandgren efter friple-
jeboliglovens regler har et ansvar for ejendommens og bo-
ligernes vedligeholdelsesstand, som leverandgren kun kan
Iafte gennem ejerens vedligeholdelsesforpligtelser.

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

Tilsvarende er det ikke useedvanligt i erhvervslejeforhold,
at det aftales, at lejer skal betale driftsudgifter ud over lejen.
I mange tilfeelde betales samtlige driftsudgifter ud over le-
jen, saledes at den rene husleje alene skal daekke ejerens af-
kast.

Uanset om hovedlejeforholdet omfattes af boliglejelovgiv-
ningen eller af erhvervslejeloven, vil lejen i hovedlejeforhol-
det kunne vere hgjere end den lovlige leje i forhold til bebo-
erne. En sadan “overleje” ma friplejeboligleverandaren fi-
nansiere enten ved Igbende tilskud til driften eller ved over-
skud pa 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 servicelo-
ven vil ikke kunne opnds gennem gget betaling fra kommu-
nen men alene ved at plejen m.v. drives billigere end den
betaling, der er aftalt med eller fastsat af kommunen. Husle-
jens starrelse i hovedlejeforholdet er saledes uden betydning
for kommunernes udgifter.

Friplejeboliger kan kun udlejes til personer, der af kom-
munen er visiteret til plejebolig, og lejeforholdet kan kun
gares betinget af, at lejeren modtager de ydelser efter ser-
viceloven, som denne er visiteret til, og som friplejeboligle-
verandgren er certificeret til at levere. Beboerne er saledes
ikke gkonomisk afhangige af friplejeboligleverandgren.

Samlet ses vurderes der ikke at veere nogen risiko for om-
gdelse af boliglejelovgivningens ufravigelige regler som fal-
ge af, at hovedlejeforholdet omfattes af erhvervslejeloven.

3.1.3. Den foreslaede ordning

Lovforslaget vedrarer alene friplejeboliger, der drives i le-
jede lokaler. Det bemerkes, at der anvendes udtrykket lo-
kaler”, fordi det er dette begreb, der anvendes i lejeloven, og
fordi det ikke vil veere et krav, at lejeaftalen omfatter en hel
ejendom eller en hel bygning.

Den foresldede @ndring af lejeloven vil medfare, at ho-
vedlejekontrakten vil blive omfattet af erhvervslejeloven.
Dette vil medfere en gget aftalefrihed i forholdet mellem
ejendommens ejer og friplejeboligleverandgren.

Den ggede aftalefrined vil ikke medfare ingen &ndring i
beboernes (fremlejetagernes) retsstilling, der fortsat vil veere
fuldt ud reguleret i lejeloven med de fravigelser, der fglger
af friplejeboligloven.

Loveendringen vil heller ikke medfgre nogen andring i
kravene til tidspunktet for hovedlejekontraktens indgéelse.
Denne vil fortsat skulle indgés, for der seges om Trafik-,
Bygge- og Boligstyrelsens godkendelse af etableringen, jf. §
54, nr. 4, i bekendtgarelse om etablering af friplejeboliger.

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 fripleje-
boligleverandgren og herigennem smidiggere etableringen
af friplejeboliger. Det skannes dog ikke, at der dermed sam-
let set etableres flere friplejeboliger, og forslaget forventes
at veere uden gkonomiske konsekvenser for det offentlige.

Forslaget har ikke konsekvenser for huslejeniveauet i de

omfattede friplejeboliger, og har dermed ingen afledte kon-
sekvenser for offentlige udgifter til individuel boligstatte.



Forslaget vil ikke give anledning til sndret belastning i
huslejenavnene.

Forslaget har ingen gkonomiske og administrative konse-
kvenser for regionerne.

Lovforslagets kommunalgkonomiske konsekvenser skal
forhandles med KL.
5. @konomiske og administrative konsekvenser for
erhvervslivet

Lovforslaget vil smidiggere etableringen af friplejeboliger
i lejede bygninger og dermed medfgre en begraenset admini-
strativ lettelse for erhvervslivet.
6. Administrative konsekvenser for borgerne

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

Lovforslaget har ikke miljgmassige konsekvenser.

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

10. Sammenfattende skema

9. Harte myndigheder og organisationer

Et udkast til lovforslaget har i perioden fra den 22. juni
2017 til den 9. august 2017 veeret sendt i hgring hos fglgen-
de organisationer og myndigheder mv.:

Advokatradet, BOSAM, Bygherreforeningen i Danmark,
Danmarks Lejerforeninger, Dansk Byggeri, Dansk Erhverv,
Dansk Industri, Dansk lveerksetterforening (Bgrsen), Dan-
ske Advokater, Danske Boligadvokater, Danske Seniorer,
Danske Udlejere, Danske /Aldrerad, Den Danske Dommer-
forening, Dommerfuldmegtigforeningen, Domstolsstyrel-
sen, Ejendomsforeningen Danmark, Ejerlejlighedernes
Landsforening, Erhvervslejernes Landsorganisation, Finans
Danmark, Forbrugerradet, Foreningen Danske Revisorer,
Forsikring og Pension, FSR - Danske Revisorer, Husleje- og
Beboerklagenavnsforeningen, KL, Kgbenhavns kommune -
plan og arkitektur (Teknik- og Miljgforvaltningen), Lands-
foreningen ZldreSagen, Lejernes Landsorganisation i Dan-
mark, Selveje Danmark, SFI-Det Nationale Forskningscen-
ter for Velfeerd og Skatterevisorforeningen.

Positive konsekvenser/ Negative konsekvenser/
Mindreudgifter (hvis ja, angiv omfang) [Merudgifter (hvis ja, angiv omfang)
@konomiske konsekvenser for stat, kommu-{Ingen Ingen
ner og regioner
Administrative konsekvenser for stat, kom- |Ingen Ingen
muner og regioner
(Bkonomiske og administrative konsekven- [Begranset administrativ lettelse Ingen
ser for erhvervslivet
Administrative konsekvenser for borgerne |Ingen Ingen
Miljgmaessige konsekvenser Ingen Ingen
Forholdet til EU-retten Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.
Overimplementering af EU-retlige mini- Ja Nej
mumsforpligtelser (s&t X) X

Bemaerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Tilg1

Tilnr. 1

Den gezeldende bestemmelse i lejelovens § 1, stk. 1, med-
farer, at lejekontrakten mellem ejendommens ejer og en fri-
plejeboligleverandgr, der skal drive friplejeboliger i lejema-
let (hovedlejeforholdet), er omfattet af lejeloven, der i regu-
lerede kommuner suppleres af lov om midlertidig regulering
af boligforholdene (boligreguleringsloven), uanset at friple-
jeboligleverandgrens virksomhed ma anses for erhvervsvirk-
somhed.

Dette forhold medfarer en raekke begreensninger i parter-
nes aftalefrihed, der ikke tilsvarende geelder for lejeforhold
omfattet af erhvervslejeloven. Disse begransninger vurderes
ikke hensigtsmaessige eller ngdvendige.

Det foreslas derfor i § 1, nr. 1, at lejeloven ikke skal geelde
for lejeforhold om lokaler, der udlejes til brug for drift af fri-
plejeboliger, jf. § 11, stk. 1, i friplejeboligloven, der er den
bestemmelse, der tillader drift af friplejeboliger i lejede lo-
kaler. Dette vil medfare, at lejekontrakten mellem ejendom-
mens ejer og friplejeboligleverandgren i stedet bliver omfat-
tet af erhvervslejeloven. Den ggede aftalefrihed, der derved
opnas, vil ikke medfgre nogen &ndring i beboernes (fremle-
jetagernes) retsstilling, der fortsat vil veere fuldt ud reguleret
i lejeloven med de fravigelser, der falger af friplejeboliglo-
ven.

Loveendringen vil heller ikke medfgre nogen e&ndring i
kravene til tidspunktet for hovedlejekontraktens indgaelse.




Denne vil fortsat skulle indgas, fer der seges om Trafik-,
Bygge- og Boligstyrelsens godkendelse af etableringen, jf. §
54, nr. 4, i bekendtggrelse om etablering af friplejeboliger.

Til §2
Det foreslas, at loven treeder i kraft den 1. januar 2018.

Desuden foreslas, at loveendringen ikke far virkning pa le-
jekontrakter indgaet for lovens ikrafttreeden. Det afggrende
tidspunkt er séledes lejekontraktens underskrivelse, mens
det vil veere uden betydning, om lejeforholdet er tradt i kraft
inden den 1. januar 2018.

Der vil imidlertid ikke veere noget til hinder for, at ejen-
dommens ejer og friplejeboligleverandaren efter lovens
ikrafttreeden aftaler, at det fremover skal vere erhvervsleje-
loven, der finder anvendelse pa retsforholdet. | den forbin-
delse vil der ogsa kunne aftales individuelle vilkar inden for
rammerne af erhvervslejelovens aftalefrihed.

Det folger af lejelovens § 117, at loven ikke geelder for
Feergerne og Grgnland. Lovaendringen vil saledes heller ikke
finde anvendelse for Faergerne og Grgnland.



§2. ...
Stk. 2-4. ...

Geldende formulering

Bilag

Lovforslaget sammenholdt med geeldende lov

Lovforslaget
81

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 i
lov nr. 550 af 30. maj 2017 og § 11 i lov nr. 663 af 8. juni
2017, foretages falgende @ndringer:

1. 1 8 2 indseettes 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, 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 indgaet fer den 1. januar 2018. For lejekontrakter indgaet
far denne dato, kan parterne dog aftale, at lov om leje af er-
hvervslokaler m.v. fremover skal finde anvendelse i lejefor-
holdet.



