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Under henvisning til Folketingets Boligudvalgs brev af 16. maj 2006
folger hermed — i 5 eksemplarer — socialministerens endelige svar pa
sporgsmal nr. 5-11 (BOU L 231).

Spergsmal nr. 5:

I hvilket omfang skenner ministeren, at udlejning finder sted efter folgende
modeller.

V = virksomheden, U = udlejer, L = Lejer

- Model A1
U lejer til V, som fremlejer til L. L er ansat i V.

- Model A2
U lejer til V, som fremlejer tidsbegrenset til L. L er ansat i V.

- Model B1
U lejer til V, som fremlejer til L. L har selv faet kontakt til V via fa-
milie el. lignende.

- Model B2
U lejer til V, som fremlejer tidsbegraenset til L. L har selv faet kon-
takt til V via familie el. lignende.

- Model C
U lgjer til V, som fremlejer tidsbegranset / ej tidsbegraenset til L.
U eller V har fundet L gennem annoncering enten direkte eller via en
mellemmand.

- Model D
U lejer til V, som fremlejer tidsbegraenset / ej tidsbegraenset til L. V
er flygtningehjelpen, Byfornyelsesselskaberne eller lignende.

- Model E1
U udlejer pa L’s opfordring lejligheden til L’s virksomhed V. Heref-
ter fremlejer L lejligheden af V.

- Model E2



L har igennem flere ar lejet en lejlighed af U. P4 U ’s opfordring
@ndres lejeforholdet, saledes at U i stedet udlejer til L’s virksomhed
V. Herefter fremlejer L lejligheden af V.”

Spergsmal nr. 6:

”I hvilke tilfelde skenner ministeren, at boligretten vil tilsidesette ovensta-
ende modeller, og indsette Lejer som direkte lejer i forhold til Udlejer?”

Spergsmal nr. 7:

”I hvilket omfang skenner ministeren, at firmaer, internetsider, eller andre
mellemmaend bistar til, at virksomhedsudlejning efter ovenstdende modeller
fremmes.”

Spergsmal nr. 8:

”Er det sandsynligt, at domstolene vil nd frem til, at tidsbegransninger i
lejeaftaler er lovlige.”

Spergsmal nr. 9:
“Hvilke betingelser skal opfyldes, for at fremlejeaftalerne er lovlige?”
Spergsmal nr. 10:

”Kan Virksomheden opsige Lejer, under henvisning til, at Udlejer har opsagt
Virksomheden. Hvilket varsel gaelder i sa fald?”

Spergsmal nr. 11:

”Kan ministeren oplyse, hvilke skattemessige fordele og ulemper Virksom-
heden har, ved at involvere sig i denne form for fremlejevirksomhed i oven-
stdende varianter?”’

Svar:

Der findes ingen hel eller delvis opgerelse over antallet af lejeaftaler, som
indgas under de forskellige konstruktioner, som er navnt i spergsmalet. En
sddan opgerelse ville forudsette, at alle eller et repraesentativt udvalg af de
lejeaftaler, som indgas i hele landet, labende indberettes centralt og kvalifi-
ceres i forhold til de enkelte konstruktioner. Som det formentlig er spergeren
bekendt, sker der ikke en sddan lgbende indberetning.



Med hensyn til spergsmalet om boligrettens mulighed for at tilsidesette
fremlejeforhold er det ikke afgerende, hvilken konstruktion der er tale om.
Det, der er afgerende, er, med hvilken vagt omgéelsessynspunkter kan gores
galdende, herunder hvor vaegtigt saglige og beskyttelsesvaerdige hensyn
konkret kan begrunde den valgte konstruktion. Der er saledes tale om en
konkret vurdering.

Jeg har ikke kendskab til i hvilket omfang, firmaer, internetsider, eller andre
mellemmaend bistar til, at virksomhedsudlejning efter de nevnte modeller
fremmes.

Efter lejeloven er hovedreglen, at lejeforhold indgés tidsubegrenset, det vil
sige pa opsigelsesvilkar. Som undtagelse hertil er der i et begreenset omfang
mulighed for at indgé tidsbestemte lejeaftaler. For sdédanne lejeaftaler geelder
lejelovens § 80, stk. 3, hvorefter boligretten kan tilsidesette vilkaret om
tidsbegraensning, hvis ikke det findes tilstreekkeligt begrundet i udlejerens
forhold. Boligrettens afgerelse i sadanne sager vil sdledes bero pa en konkret
vurdering af de grunde, som udlejeren anferer for tidsbegraensningen. Udle-
jeren skal sdledes have et konkret og beskyttelsesveerdigt behov for at gore
lejeforholdet tidsbestemt. Et typisk eksempel herpa er, hvis den pagaldende
udlejer selv bebor et lejemal, og i en periode fraflytter dette, f.eks. i forbin-
delse med udstationering i en bestemt periode.

Et fremlejeforhold foreligger, nar en lejer (fremlejegiver) videreudlejer til en
ny lejer (fremlejetager). Isoleret set er fremleje et almindeligt lejeforhold og
som sddan omfattet af lejelovgivningen. Fremleje adskiller sig dog fra al-
mindelige (direkte) lejeforhold derved, at fremlejetagerens ret er afledt af
fremlejegiverens ret, som udspringer af lejeaftalen imellem denne og udleje-
ren. Fremlejetageren har dermed ingen rettigheder overfor udlejeren og kan
pr. definition ikke opna rettigheder, som er mere vidtgdende end de, der fol-
ger af lejeaftalen imellem fremlejegiveren og udlejeren. Det folger heraf, at
hvis lejeforholdet imellem udlejeren og fremlejegiveren opherer, vil fremle-
jeforholdet imellem fremlejegiveren og fremlejetageren samtidig bortfalde,
da der er tale om en ret, som beror pa en andens ret, der er ophert.

Fremlejetageren vil efter omsteendighederne kunne kraeve erstatning af frem-
lejegiveren, hvis lejeforholdets opher skyldes ansvarspadragende handlinger
fra dennes side.

Lejeres ret til fremleje fremgér af lejelovens §§ 69-71. Efter disse regler er
fremleje som hovedregel lovlig. Udlejeren kan dog i visse naermere bestemte

tilfeelde modsaette sig, at lejeren fremlejer boligen.

Spergsmal 11 har veeret forelagt Skatteministeriet, som har svaret folgende:



”Overskud ved udlejning af fast ejendom er skattepligtig. Ved opgerelsen af
overskuddet kan udgifterne i forbindelse med udlejningsvirksomheden fra-
treekkes som driftsudgifter.

Nér udlejer lejer lejligheder direkte ud, er overskuddet skattepligtig. Det
samme gor sig geldende, hvis lejlighederne udlejes til en virksomhed, der
igen udlejer lejlighederne. Der er saledes ikke forskel pa beskatningen i de to
situationer. Et overskud ved udlejningen i den virksomhed, der videreudlejer
lejlighederne, er ogsa skattepligtig.

Da de nevnte situationer omfatter udleje mellem interesseforbundne parter
har Skatteministeriet ved besvarelsen forudsat, at huslejen er fastsat efter

markedsvilkar”.

Jeg kan 1 det hele henholde mig til svaret fra Skatteministeriet.

Eva Kjer Hansen

/Charlotte Kruse Lange



