Fremsat den {FREMSAT} af ministeren for by, bolig og landdistrikter (Carsten Hansen)

Forslag
til

Lov om aendring af lov om friplejeboliger, lov om almene boliger
m.v., lov om social service og lov om individuel boligstette

(ZEndret adgang til markedet, ophaevelse af kravet om genudbud, eendring af afregnings-
systemet, pantsaetningsforbud, forenklinger m.v.)

§1

I lov om friplejeboliger, jf. lovbekendtgerelse nr. 897 af 17. august 2011, som @ndret senest ved §
10 i lov nr. 722 af 25. juni 2014, foretages folgende a&ndringer:

1. 1§ 7 indsettes som stk. 2:
"Stk. 2. En friplejeboligleverander kan indgd aftale med kommunalbestyrelsen om, at denne fér
anvisningsret til boliger 1 friplejeboligbebyggelsen."

2. § 2, stk. 1, affattes séledes:

"Friplejeboliger kan drives 1 lokaler tilherende friplejeboligleveranderen eller i lokaler, som denne
lejer. Drives friplejeboligerne i lejede lokaler, skal lejekontrakten omfatte savel boligerne som ser-
vicearealerne."

3.1¢ 5, stk. 2, ®ndres "personlig og praktisk hjelp" til: "personlig pleje, praktisk hjelp og madser-
vice".

4.1¢ 5, stk. 3, indsettes efter ”social service:”: ”Rehabiliteringsforleb, jf. § 83 a,” og ’Socialpaeda-
gogisk” @ndres til: ’socialpaedagogisk™.

5. 1 kapitel 4 ophaves afsnitsoverskriften "Tilsagn om stotte (kvote A)" og § 10.

6. 1 afsnitsoverskriften for § 11 udgar "(kvote B)".

7. 11, stk. 1, affattes saledes:

"Ministeren for by, bolig og landdistrikter kan efter ansegning godkende, at en certificeret fripleje-
boligleverander etablerer friplejeboliger ved nybyggeri eller ombygning eller ved keb eller leje af

egnede lokaler."

8.9 11, stk. 4 0og 5, ophzves.



9. Efter § /1 indsettes:
"Tilsagn om stotte

§ 11 a. Ministeren for by, boliger og landdistrikter kan meddele tilsagn om ydelsesstette til certi-
ficerede friplejeboligleveranderer. Det er en betingelse for tilsagn efter 1. pkt., at boligerne etable-
res ved nybyggeri eller ved gennemgribende ombygning af eksisterende ejendomme, der ikke er
opfert med offentlig stotte.

Stk. 2. Tilsagn om stette efter stk. 1 kan gives til hojst 225 boliger arligt.

Stk. 3. § 141 1 lov om almene boliger m.v. finder anvendelse for servicearealer til friplejeboliger
etableret med stotte efter stk. 1.

Stk. 4. Friplejeboliger med sedvanlige fallesfaciliteter til brug for lejerne, som etableres med stot-
te efter stk. 1, skal udgere en eller flere selvstendige ejendomme. Det samme galder for de tilho-
rende servicearealer."

10. 1§ 12, stk. 1, ®ndres "efter kvote A" til: "med ydelsesstotte efter § 11 a, stk. 1,".
11.1§ 13, stk. 1, @ndres "§ 10, stk. 1" til: "§ 11 a, stk. 1".
12. § 13, stk. 2, affattes saledes:

"Stk. 2. For friplejeboliger, der er etableret ved erhvervelse af ejendomme, hvortil der ydes loben-
de stotte, fortsatter stotten med uendret belob og labetid, hvis det eksisterende lan kan overtages af
den nye ejer. Kan det eksisterende stettede 14n ikke overtages, opherer stotte med virkning fra over-
tagelsesdagen. Opherer den lobende stotte ved erhvervelsen, og erhverves ejendommen til mar-
kedspris, anses ejendommen overalt i loven for at vaere ustottet."

13. § 14 affattes saledes:

"§ 14. For friplejeboliger etableret ved omdannelse af ejendomme efter § 11, stk. 2, hvortil der
ydes eller har varet ydet statslig ydelsesstotte eller anden lobende stotte, fastsattes beboerindskud-
det som 2 pct. af boligens andel af anskaffelsessummen.

Stk. 2. For friplejeboliger, hvortil der ikke ydes eller har veret ydet stotte som navnt i stk. 1, kan
ikke opkraves beboerindskud."

14.1§ 15, stk. 2, 1. pkt., ®ndres "§ 14, stk. 3" til: "§ 14, stk. 1, eller det depositum, der nevnes 1 §
36, stk. 2".

15.1§ 15, stk. 2, 2. pkt., ®ndres "det i § 14, stk. 2, nevnte beboerindskud" til: "det beboerindskud,
der nevnes 1 § 14, stk. 1, eller det depositum, der nevnes 1 § 36, stk. 2".

16. Efter § /5 indsattes som ny paragraf:

""§ 15 a. Hvis beboerindskud efter §§ 12-15 mé antages ikke at kunne deekke eventuelle lejerestan-
cer og istandsettelse ved fraflytning, kan huslejenavnet tillade, at beboerindskuddet forhgjes ved
genudlejning, dog kun til et beleb svarende til 3 maneders husleje."

17.1§ 19, stk. 3, udgér "plejehjem, beskyttede boliger og".

18.1§ 19, stk. 4, 3. pkt., ®ndres »stk. 1 og 2« til: »stk. 1-3«.



19. 1 § 20 indsettes efter 1. pkt.: "Garantien kan dog maksimalt udgere 75 pct. af den samlede ho-
vedstol pa lan til finansiering af anskaffelsessummen."

20. 1§ 25, stk. 2, indsattes efter "ved omdannelse": ", ved erhvervelse af eksisterende byggeri eller
ved leje".

21. § 27, nr. 3, affattes séledes:
"3) Stettetilsagn og de betingelser, der skal vare opfyldt for at fa andel i den érlige tilskudsram-
me,".

22.1§ 27, nr. 8, @ndres "belaning og" til: "belaning,".
23.1¢ 27, nr. 9, &ndres "boligerne." til: "boligerne og".

24. 1 § 27 indsettes efter nr. 9:
"10) betingelser for godkendelse af ustettede friplejeboliger."”

25. 1 overskriften til kapitel 5 @ndres "kvote" til: "stotte".
26. § 28, stk. 1 og 2, affattes sdledes.

"§ 28. Ministeren for by, bolig og landdistrikter meddeler betinget tilsagn om stette efter § 11 a,
stk. 1 og 2, til de ansegere, hvis ansegning modtages forst 1 Ministeriet for By, Bolig og Landdi-
strikter, og hvor antallet af boliger kan rummes inden for den &rlige ramme. Der abnes for ansgg-
ning om andel 1 den érlige tilskudsramme den forste hverdag i januar.

Stk. 2. Hvis der inden for samme degn er modtaget ansegninger om stette til flere boliger, end der
kan gives stotte til inden for den arlige ramme, meddeles betinget tilsagn til den anseger, hvis boli-
ger ligger 1 den kommune, hvor der er etableret eller er givet tilsagn til etablering af det laveste an-
tal friplejeboliger pr. indbygger, og hvor antallet af boliger kan rummes inden for den arlige ram-
me."

27.1§ 29, stk. 2, ®ndres "andel 1 bevillingskvoten" til: "tilsagn om stette efter § 11 a".
28.1¢ 29, stk. 3, @ndres "6 uger" til: "3 méneder".
29. § 30 ophaeves.

30. § 31 affattes saledes:
"§ 31. Ministeren for by, bolig og landdistrikter fastsatter i en bekendtgerelse regler om frem-
gangsmdden ved meddelelse af stottetilsagn."

31. § 32, stk. 1-2, ophaves, og i stedet indsattes:

“Friplejeboligleveranderen fastsetter vejledende takster for ydelser efter serviceloven, jf. lov om
social service § 174, som denne er certificeret til at levere. Friplejeboligleveranderen og kommu-
nalbestyrelsen 1 den kommune, der har visiteret borgeren til en plejebolig eller en lignende boform,
jf. § 3, stk. 1 i1 denne lov, kan, med udgangspunkt i de vejledende takster, aftale den pris, som kom-
munalbestyrelsen skal betale for den leverede hjelp og stette, som borgeren er visiteret til.



Stk. 2. Hvis der ikke indgés en aftale, jf. stk. 1, skal afregningspriserne for de ydelser, som fripleje-
boligleveranderen skal levere i henhold til lov om friplejeboliger, fastsattes af kommunalbestyrel-
sen 1 den kommune, hvor friplejeboligerne ligger.

Stk. 3. Ministeren for bern, ligestilling, integration og sociale forhold fastsetter i en bekendtgerelse
naermere regler om afregning, herunder om kommunalbestyrelsens fastsattelse af afregningspriser 1
henhold til stk. 2. Ministeren for bern, ligestilling, integration og sociale forhold kan endvidere fast-
sette nermere regler om kommunalbestyrelsens visitation af borgere, om gennemsigtighed i for-
hold til indplacering af borgere i kommunens visitationsstruktur og om leveranderernes mulighed
for at fa indsigt 1 og fa efterprovet beregningerne.”

Stk. 3 bliver herefter stk. 4.

32.1¢ 34, stk. 1, indsattes efter "reguleres": "for friplejeboliger, hvortil der ydes eller har varet
ydet statslig ydelsesstotte eller anden form for lebende stotte" og efter »§§ 69-74 a,« indsattes: »§
83, stk. 2,«.

33. Efter § 34, stk. 1, indsettes som nye stykker.:

"Stk. 2. For friplejeboliger, der ikke er omfattet af stk. 1, reguleres forholdet mellem friplejeboligle-
veranderen (udlejeren) og lejeren vedrerende boligen af lov om leje med undtagelse af kapitel I, §
4, stk. 4-7, kapitel IV, § 33, stk. 4, § 34, § 37, stk. 4, § 46 c, stk. 2, § 46 j, stk. 3, § 47, §§ 49-53,
kapitel VIIT A, §§ 59 a-59 e, § 62 a, kapitel X A, § 66, stk. 1, litra a, §§ 69-74 a, § 98, stk. 1 og 2,
kapitel XVI, § 106 og kapitel XIX.

Stk. 3. Drives friplejeboligerne i lejede lokaler, har fremlejetageren overfor ejeren af ejendommen
og dennes kreditorer og aftaleerhververe ret til at blive boende pd uaendrede vilkar efter hovedleje-
forholdets opher. Fremlejetageren kan ved lejeaftalens indgaelse savel som i lejeperioden i stedet
for depositum, jf. § 36, stk. 2, velge at stille sikkerhed i form af bankgaranti eller indestdende pa
serskilt deponeringskonto."

Stk. 2 og 3 bliver herefter stk. 4 og 5.
34. 1§ 36 Indsattes efter "§ 14": ", stk. 1".

35. 1 § 36 indsettes som stk. 2:

"Stk. 2. Stk. 1 finder ikke anvendelse pa friplejeboliger, der er omfattet af § 34, stk. 2. For sddanne
friplejeboliger kan det aftales, at der betales depositum med et beleb svarende til indtil 3 maneders
leje. Belobet henstér til sikkerhed for lejerens forpligtelser ved fraflytning. Gennemfores lejeforhe-
jelse, kan depositum kraeves reguleret. Reguleringen kan opkraves med lige store méinedlige belab
over samme antal mineder, som det pageldende belob svarede til i1 forhold til lejen ved lejemalets
indgéelse. 4. pkt. finder tilsvarende anvendelse, hvis lejeren har valgt i stedet for depositum at stille
sikkerhed i form af bankgaranti eller indestdende pa deponeringskonto, jf. § 34, stk. 3, 2. pkt."

36. § 40 affattes saledes:

»§ 40. Friplejeboligleveranderen skal pa en eller flere henleggelseskonti foretage passende hen-
leeggelser til vedligeholdelse af ejendommen og de enkelte boliger, herunder til fornyelse af tekni-
ske installationer og hovedistandsattelse.

Stk. 2. Friplejeboligleveranderen skal desuden foretage passende henlaeggelser pa en konto til
daekning af tab ved lejeledighed og fraflytninger. Henleggelserne navnt i 1. pkt. kan hejst udgere 2



pct. af de samlede driftsudgifter. Underskud som felge af, at de faktiske tab overstiger de henlagte
belab, kan ikke indgé i lejen.
Stk. 3. Stk. 1 og 2 finder ikke anvendelse pa friplejeboliger, der er omfattet af § 34, stk. 2.«

37.§ 42, stk. 3, ophaeves.

Stk. 4-6 bliver herefter stk. 3-5.

38. 1§ 43 @ndres "kvote A" til: "§ 10, jf. lovbekendtgerelse nr. 897 af 17. august 2011, eller efter §
11 a, stk. 1".

39. § 44 ophaves.
40. I § 45 udgér to steder "efter kvote B".

41.1 § 45 indsettes som stk. 2:
"Stk. 2. Stk. 1, 2. pkt., finder ikke anvendelse pa friplejeboliger, der er omfattet af § 34, stk. 2."

42.1§ 46, stk. 1, udgar: "§ 44 og".
43. § 46, stk. 2, 3. pkt., ophaves.

44. Efter § 47 indsettes:
"§ 47 a. Hvis en friplejeboligbebyggelse er etableret som flere byggeafsnit, opgeres kapitaludgif-
terne serskilt for hvert enkelt byggeafsnit.

§ 47 b. §§ 42-47 a finder ikke anvendelse for friplejeboliger, der er omfattet af § 34, stk. 2. For
disse boliger fastsattes den leje, som beboerne skal betale, efter § 47 a i lov om leje."

45.1¢§ 48, stk. 1, @ndres »§ 42, stk. 6« til: »§ 42, stk. 5«.
46.1 ¢ 48, stk. 2, &ndres »§ 42, stk. 4« til: »§ 42, stk. 3«.

47.1§ 48, stk. 4, indszttes som 2. og 3. pkt.:

"Ved vurdering af lejeverdiforegelsen ses bort fra forbedringer, der er gennemfort indtil 4 ar efter
ibrugtagelsen af ejendommen til friplejeboliger, i det omfang forbedringsudgiften med tilleeg af
udgiften til opferelsen eller ombygningen af ejendommen overstiger det maksimumsbeleb, der ved
etablering af friplejeboligerne var fastsat for almene plejeboliger. 2. pkt. finder tilsvarende anven-
delse pa friplejeboliger, der er godkendt etableret ved omdannelse af ejendomme, hvortil der ydes
eller tidligere er ydet offentlig stotte."

48. Efter § 51 indsattes:
"§ 51 a. §§ 48-50 og § 51, stk. 1 og 2, finder ikke anvendelse pa friplejeboliger, der er omfattede af
§ 34, stk. 2. For disse boliger reguleres lejen efter §§ 47 a og 48 i lov om leje."

49. § 53 affattes séledes:

»§ 53. § 83, stk. 2, i lov om leje finder tilsvarende anvendelse.«



50.1¢ 58, nr. 1, indsaettes efter "§ 42": "og 47 b", og efter "§§ 48-50" indsaettes: "eller efter §§ 47 a,
48, 58, 59, 60 og 61 1 lov om leje".

51.1¢ 58 indsattes efter nr. 1:
»2) Tvister om depositum efter § 36, stk. 2, og om forhgjelse af beboerindskud efter § 15 a.«

Nr. 2-7 bliver herefter nr. 3-8.

52.1§ 58, nr. 4, der bliver nr. 5, indsettes efter "beboerindskud": "eller depositum".

53.§ 61, 2. og 3. pkt., oph@ves og 1 stedet indsa@ttes: »De frigivne belab skal af friplejeboligleve-
randeren henlegges pa en eller flere af de konti til vedligeholdelse, der fores efter § 40, stk. 1, 2.
pkt., finder ikke anvendelse pé friplejeboliger omfattet af § 34, stk. 2.«

54.1§ 63, stk. 1, 2. pkt., og stk. 2, 2. pkt., indsattes efter "Er tilsagn": "efter § 10, stk. 1, jf. lovbe-
kendtgerelse nr. 897 af 17. august 2011, eller efter § 11 a, stk. 1,".

55. Efter § 65 indsattes som nyt kapitel:
"Kapitel 8 a
Pantscetningsforbud

§ 65 a. Pant i friplejeboliger og de tilherende servicearealer kan kun gives, nér pantet stilles til sik-
kerhed for lan, der er ydet til opforelse, ombygning, forbedring eller vedligeholdelse af ejendom-
men.

§ 65 b. Det pahviler ejeren af en friplejeboligejendom at sikre, at det af tingbogen fremgar, at ejen-
dommen er omfattet af friplejeboligloven, og at der alene kan gives pant i ejendommen til sikkerhed
for 1an omfattet af § 65 a.

Stk. 2. Ved anmeldelse til tinglysning af et pantebrev 1 en ejendom omfattet af friplejeboligloven
skal dokumentet indeholde erklering om, at pantet er stillet til sikkerhed for 1an omfattet af § 65 a.
Hvis erklering ikke foreligger, satter retten 1 overensstemmelse med reglerne i tinglysningsloven
en frist til fremskaffelse af erklering. Ministeren for by, bolig og landdistrikter fastsatter efter for-
handling med justitsministeren nermere regler om erklaeringens udformning.

§ 65 c. §§ 65 a og 65 b finder ikke anvendelse pa friplejeboliger og servicearealer, hvortil der ikke
ydes eller har veret ydet statslig ydelsesstotte eller anden form for lebende stotte."

56. Overskriften til kapitel 9 affattes saledes:
"Afhcendelse m.v. af friplejeboliger".
57. 1 kapitel 9 ophaeves afsnitsoverskriften "Udbud" og § 66.
58. Afsnitsoverskriften for § 67 affattes sdledes:
"Afhcendelse til fortsat anvendelse som friplejeboliger"

59. § 67 affattes saledes:



"§ 67. Ministeren for by, bolig og landdistrikter skal godkende en friplejeboligleveranders athan-
delse af friplejeboliger til fortsat anvendelse som friplejeboliger.

Stk. 2. Sker athandelsen til en anden friplejeboligleverander, er det en betingelse for godkendel-
sen, at den nye friplejeboligleverander mindst er certificeret til at yde service og pleje i samme om-
fang som den nuvarende friplejeboligleverander. 1. pkt. finder tilsvarende anvendelse, hvis ejen-
dommen efter athaendelsen udlejes til en friplejeboligleverandor.

Stk. 3. Ved anmeldelse til tinglysning af et dokument om athandelse af friplejeboliger skal doku-
mentet vaere ledsaget af godkendelsen naevnt i stk. 1. Hvis godkendelsen ikke foreligger, setter
dommeren i1 overensstemmelse med reglerne 1 tinglysningsloven en frist til fremskaffelse af god-
kendelsen.

Stk. 4. Drives friplejeboligerne i lejede lokaler, kan athandelse af disse ske uden godkendelse."

60. 19 68, stk. 1 og 4, indsattes efter "§ 10, stk. 1": ", jf. lovbekendtgerelse nr. 897 af 17. august
2011, eller efter § 11 a, stk. 1".

61.1§ 68, stk. 4, indsettes efter "overtagelsesdagen": ", hvis denne ejer ejendommen".
62. § 69 ophaves.
63.1§ 70, stk. 3, indsettes efter "overtagelsesdagen": ", hvis denne ejer ejendommen".

64.1§ 70, stk. 4, indsettes efter 1. pkt.:
"Hvis der ydes lobende stotte til servicearealerne, overfores tilsagnet om stette til den nye fripleje-
boligleverander fra overtagelsesdagen, hvis denne ejer ejendommen."

65. 1 kapitel 9 ophaeves afsnitsoverskriften "Frivillig afhcendelse til fortsat anvendelse som fripleje-
boliger" og § 71.

66.1¢ 72, stk. 1, indsattes som 2. og 3. pkt.:
"§ 67, stk. 3, finder tilsvarende anvendelse. Ved tinglysning af athandelse til anden anvendelse end
friplejeboliger kan den meddelelse, der nevnes 1 § 65 b, aflyses."

67.195 73, stk. I og 2, indsattes efter "§ 10, stk. 1,": "jf. lovbekendtgerelse nr. 897 af 17. august
2011, eller efter § 11 a, stk. 1".

68. 19 73, stk. 4, 1. pkt., indsattes efter »seneste vurdering«: », jf. dog § 87«.

69. 19 74, stk. 1, indsettes efter "§ 10, stk. 1": ", jf. lovbekendtgerelse nr. 897 af 17. august 2011,
eller efter § 11 a, stk. 1", og efter "seneste vurdering" indsattes: ", jf. dog § 87".

70. § 75 ophaves.

T1.1§ 76, stk. 3,§ 76, stk. 8, 1. pkt., § 77, stk. 1, § 78, stk. 3, 3. pkt., § 78, stk. 4,5 79, stk. 1, 0g §
80, stk. 3, indsettes efter »seneste vurdering«: », jf. dog § 87«.

72. 1§ 83 @ndres »§ 40, stk. 1, § 42, stk. 3« til: »§ 40«.

73. Efter § 83 indsattes for den folgende afsnitsoverskrift:



»Salg pad tvangsauktion

§ 83 a. Giver budsummen ved salg pé tvangsauktion dekning for mere end de fordringer, der er
sikret med pant 1 ejendommen, og leveranderens eget kapitalindskud reguleret efter § 86, nr. 1, ind-
betales det overskydende beleb til Landsbyggefonden. Landsbyggefonden daekker ikke et eventuelt
underskud som folge af, at budsummen ikke giver dekning for belebet naevnt 1 1. pkt.

Stk. 2. Fogedretten underretter Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om salg af en fripleje-
boligejendom pa tvangsauktion. Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter underretter herefter
kommunalbestyrelsen og Landsbyggefonden om salget.

Stk. 3. Ved tvangsauktionen opherer en eventuel labende offentlig stotte, og ejendommen anses
herefter overalt i loven som ustettet.

Stk. 4. § 67, stk. 1, og § 72, stk. 1, finder ikke anvendelse ved salg pa tvangsauktion.

Stk. 5. Stk. 1, 1. pkt., finder ikke anvendelse pa friplejeboliger, hvortil der ikke ydes eller har vae-
ret ydet offentlig stotte.«

74.1§ 84, stk. 2, indsettes efter "§ 10, stk. 1: ", jf. lovbekendtgerelse nr. 897 af 17. august 2011,
eller efter § 11 a, stk. 1".

75. § 84, stk. 3, ophaves.
Stk. 4-8 bliver herefter stk. 3-7.

76. 185 @&ndres »§ 40, stk. 1, § 42, stk. 3« til: »§ 40«.
77.1§ 88 udgar: »om udbud og«.

78.1¢ 89, stk. 3, indsettes efter 1. pkt.:

"Drives friplejeboligerne 1 lejede lokaler, er friplejeboligleveranderen overfor det offentlige ansvar-
lig for, at ejendommen og det lejede holdes forsvarligt ved lige, uanset hvilken fordeling af vedlige-
holdelsespligten der er aftalt mellem ejendommens ejer og friplejeboligleveranderen."

79. § 91, stk. 1, 3. og 4. pkt., ophaeves og 1 stedet indsattes:

»Overskud skal anvendes til dekning af underskud fra tidligere ér eller til underfinansiering af for-
bedringer og vedligeholdelsesarbejder gennemfort efter etablering af friplejeboligerne. Underfinan-
siering af forbedringer, der som folge af § 48, stk. 4, ikke har kunnet udlese forbedringslejeforhgjel-
se, kan dog ikke dekkes af driftsoverskuddet. Driftsoverskud, der ikke anvendes som navnt 1 3.
pkt., og driftsunderskud skal afvikles over hejst 3 ar.«

80. 1§ 9/ indsattes som stk. 5:
”Stk. 5. Stk. 1-4 finder ikke anvendelse pé friplejeboliger, hvortil der ikke ydes eller har vaeret ydet
offentlig stette.”

81.1¢ 93, stk. 3, ®ndres "efter § 10, stk. 1" til: "efter § 10, stk. 1, jf. lovbekendtgerelse nr. 897 af
17. august 2011, eller § 11 a".

82. § 96, stk. 3, ophxves.
Stk. 4 bliver herefter stk. 3.

83. § 98, stk. 2, ophxves.



84. Efter § 98 indsattes:

»Virkningstidspunkt

§ 98 a. Bortfald af certifikation, jf. §§ 94 og 95, far virkning straks.

Stk. 2. Afgorelse om tilbagekaldelse af certifikation, stettetilsagn og godkendelse far virkning, nar
afgerelsen er endelig. Socialstyrelsen kan dog treffe beslutning om, at dens afgerelse skal have
virkning straks. Indbringes en afgerelse for Ankestyrelsen eller for retten, kan tillige Ankestyrelsen
eller retten treeffe beslutning om, at afgerelsen skal have virkning straks. Ankes en dom, hvorved
tilbagekaldelsen findes berettiget, kan den ret, der har afsagt dommen, eller den ret, hvortil sagen er
indbragt, bestemme, at anken ikke skal have opsattende virkning.

Stk. 3. Efter bortfald eller tilbagekaldelse af certifikation, stettetilsagn og godkendelse, jf. stk. 1 og
2, kan friplejeboligleveranderen ikke drive bebyggelsen videre som friplejeboliger. Er alene stotte-
tilsagn tilbagekaldt, kan friplejeboligleveranderen dog drive bebyggelsen videre som ustettede fri-
plejeboliger.

Stk. 4. Stetteudbetaling opherer ved bortfald eller tilbagekaldelse af certifikation, stettetilsagn og
godkendelse, jf. stk. 2. Stetteudbetaling opherer ligeledes ved bortfald af certifikationen.

Stk. 5. Ydes der labende offentlig stette til ejendommen, kan Ministeriet for By, Bolig og Landdi-
strikter indremme friplejeboligleveranderen en frist til at soge ejendommen solgt til en anden friple-
jeboligleverander til fortsat anvendelse til friplejeboliger. I perioden indtil salg af ejendommen til
en anden friplejeboligleverander leverer kommunalbestyrelsen den personlige og praktiske bistand,
som lejerne er visiteret til at modtage.

Stk. 6. Athendes ejendommen som anfort i stk. 5, 1. pkt., kan erhververen drive bebyggelsen vi-
dere som friplejeboliger uden fornyet godkendelse. Udbetaling af offentlig stette genoptages med
virkning fra det tidspunkt, hvor ejendommen pa ny bliver taget i brug til friplejeboliger.«

85. § 99 affattes sdledes:

»§ 99. Ministeren for barn, ligestilling, integration og sociale forhold kan efter forhandling med
ministeren for by, bolig og landdistrikter fastsette regler om tilbagekaldelse af certifikation, stette-
tilsagn og godkendelse.«

86. Efter § 99 indsettes:

»Kapitel 11 a

Straffebestemmelser

§ 99 a. Med bede straffes, medmindre hgjere straf er forskyldt efter den gvrige lovgivning:
1) Den, der tager friplejeboliger eller servicearealer i brug til anden anvendelse uden god-
kendelse af ministeren for by, bolig og landdistrikter, jf. § 84, stk. 1.
2) Den, der overdrager friplejeboliger eller servicearealer til en anden uden godkendelse af
ministeren for by, bolig og landdistrikter, jf. § 67, stk. 1, og § 72, stk. 1.
Stk. 2. Der kan palagges selskaber m.v. (juridiske personer) strafansvar efter reglerne i straffelo-
vens kapitel 5.«

§2
I lov om almene boliger m.v., jf. lovbekendtgerelse nr. 1023 af 21. august 2013 som senest @ndret
ved § 8 1lov nr. 722 af 25. juni 2014, foretages folgende @ndringer:

1. I § 27 indsattes efter stk. 6 som nyt stykke:
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"Stk. 7. Stk. 5, 1. og 5. pkt., finder tilsvarende anvendelse ved athandelse af almene plejeboliger
til en certificeret friplejeboligleverander, der vil anvende ejendommen som friplejeboliger, nér ko-
ber kan overtage bestdende stottede 1an. Staten overtager pa uendrede vilkar beliggenhedskommu-
nens garantiforpligtelse efter § 127. Kan keber ikke overtage bestaende stottede lan, finder stk. 3
anvendelse."

Stk. 7-9 bliver herefter stk. 8-10.

2.1$ 91, stk. 8,0g1¢ 92, stk. 3, ®&ndres "§ 10, stk. 1, eller § 11, stk. 2, nr. 3" til: "§ 10, stk. 1, jf.
lovbekendtgerelse nr. 897 af 17. august 2011, § 11, stk. 2, nr. 3, eller § 11 a, stk. 1".

§3
I lov om social service, jf. lovbekendtgerelse nr. 1023 af 26. september 2014, som @ndret ved § 1,
ilov nr. 495 af 21. maj 2013 og § 1 i lov nr. 722 af 25. juni, foretages folgende endringer:
1. 1§ 129, stk. 1, indsattes efter “boliger for @&ldre og personer med handicap”: ”, friplejeboliger
efter lov om friplejeboliger”.

§4

I lov om individuel boligstette, jf. lovbekendtgerelse nr. 1231 af 29. oktober 2013, foretages fol-
gende @ndringer:

1. 1§ 54, stk. 2, nr. 4, indsattes som 2. pkt.:
“For ustettede friplejeboliger henvises til kapitel 10 b.”

2. 1 kapitel 10 b indsattes i kapiteloverskriften efter “plejeboliger’: og friplejeboliger”
3. 1§ 64 e indsattes efter 7§ 143 1 lov om almene boliger m.v.,”: "ustettede friplejeboliger, jf. § 36,
stk. 2, 1 lov om friplejeboliger,”.

§5
Stk. 1. Loven treder 1 kraft den 1. juli 2015.

§6

Stk. 1. Der kan ikke 1 2015 ydes stotte efter den indtil den 30. juni 2015 gaeldende § 10, stk. 1,1
friplejeboligloven, jf. lovbekendtgerelse nr. 897 af 17. august 2011. Der abnes den 1. juli 2015 for
ansggninger om stotte inden for rammen for 2015 efter § 11 a som affattet ved denne lovs § 1, nr. 9.

Stk. 2. Friplejeboliglovens § 13, stk. 1, som @ndret ved denne lovs § 1, nr. 11, finder tilsvarende
anvendelse pé friplejeboliger, hvortil der er givet tilsagn om stette efter § 10, stk. 1, jf. lovbekendt-
gorelse nr. 897 af 17. august 2011.

Stk. 3. Friplejeboliglovens § 14, stk. 2, og § 36, stk. 2, som affattet ved denne lovs § 1, nr. 13 og
35, finder anvendelse pd lejeaftaler indgaet efter lovens ikrafttraedelse.

Stk. 4. Friplejeboliglovens § 48, stk. 4, 2. og 3. pkt., som affattet ved denne lovs § 1, nr. 47, finder
anvendelse pd forbedringer, der pdbegyndes udfert den 1. juli 2015 eller senere.
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Stk. 5. Lejeforhgjelse efter § 47 a i lov om leje kan tidligst kraeves med virkning fra 1 ér efter
ikrafttraedelsen af seneste lejeforhgjelse efter reglerne om balanceleje, jf. friplejelovens § 48. Er
lejeaftalen indgdet inden lovens ikrafttreden, kan lejeforhgjelse efter § 47 a 1 lov om leje kraves,
selv om der ikke er taget forbehold herom ved aftalt uopsigelighed.

Stk. 6. Friplejeboliglovens § 65 a, som affattet ved denne lovs § 1, nr. 55, gelder ikke for pant gi-
vet for lovens ikrafttreeden.

Stk. 7. Friplejeboliglovens § 65 a, som affattet ved denne lovs § 1, nr. 55, geelder endvidere ikke
for pant givet i forbindelse med konvertering eller omprioritering af 14n med pant i ejendommen,
der er ydet for lovens ikrafttreden, og for pant givet 1 forbindelse med udnyttelse af ejerpant, der er
etableret for lovens ikrafttreeden.

Stk. 8. Ved athaendelse af friplejeboliger, jf. § 67 som affattet ved denne lovs § 1, nr. 59, inden
for den periode, hvor friplejeboligleveranderen efter § 66, jf. lovbekendtgerelse nr. 897 af 17. au-
gust 2011, er berettiget til at oppebere den pris for ydelser efter kapitel 16 1 lov om social service,
som der er opndet kvote pa grundlag af, overgér den nye leverander til afregning efter § 32 som
affattet ved denne lovs § 1, nr. 31.

Stk. 9. Friplejeboligleveranderer, der har etableret friplejeboliger ved kvotetildeling efter friple-
jeboliglovens § 10 eller § 11, jfr. lovbekendtgoerelse nr. 897 af 17. august 2011, kan velge at overga
til afregning efter samme lovs § 32 som affattet ved denne lovs § 1, nr. 31, for udlebet af den tidrige
periode, som er fastsat i henhold til samme lovs § 66, jf. lovbekendtgerelse nr. 897 af 17. august
2011. Friplejeboligleveranderen skal sende en meddelelse herom til Ministeriet for By, Bolig og
Landdistrikter med angivelse af, fra hvilken dato leveranderen overgar til det nye afregningssystem.

Stk. 10. Friplejeboligleveranderer, der indgér aftale med kommunalbestyrelsen om, at denne far
anvisningsret til boliger 1 friplejeboligbebyggelsen, jf. friplejeboliglovens § 1, stk. 2, som affattet
ved denne lovs § 1, nr. 1, skal for alle boliger i bebyggelsen overga til afregning efter samme lovs §
32, som affattet ved denne lovs § 1, nr. 31.

Stk. 11. Friplejeboligleveranderer, der er certificeret til at levere rehabiliteringsforleb efter ser-
vicelovens § 83 a, og som ikke er overgaet til afregning efter friplejeboliglovens § 32 som affattet
ved denne lovs § 1, nr. 31, afregnes for levering af rehabiliteringsforleb efter servicelovens § 83 a1
henhold til §§ 1-3 1 bekendtgerelse nr. 751 af 3. juli 2008 om afregning mellem friplejeboligleve-
randeren og kommunalbestyrelsen og om procedurer for velfeerdsministerens meddelelse af tilsagn
om kvotetildeling, herunder til de priser for personlig og praktisk hjelp efter §§ 83 og 87, som de
har budt ind med i forbindelse med kvotetildelingen, indtil de overgér til afregning efter friplejebo-
liglovens § 32 som affattet ved denne lovs § 1, nr. 31.
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1. Indledning

De forste friplejeboliger gik i drift den 1. januar 2009 og har séledes nu nogle ar bag sig. Loven er blevet
evalueret, og pa grundlag af evalueringen skal loven nu revideres. Samtidig foreslds gennemfert en rakke
andre @ndringer, der i1 evrigt skennes at vaere behov for pd grundlag af ministeriets erfaringer med lovgiv-
ningen. Der foreslés séledes @ndringer pa en lang reekke omrader, jf. afsnit 4 nedenfor.

2. Lovforslagets baggrund og formal

Friplejeboliger blev indfert ved lov nr. 90 af 31. januar 2007. Formalet var dels at etablere rammerne for
mere valgfrihed for borgerne, dels at give private adgang til at etablere og drive friplejeboliger i konkurrence
med de kommunale plejeboligtilbud.

Loven er omfattet af lovovervagning og er derfor blevet evalueret. Evalueringen pegede pa, at leverande-
rerne oplever folgende problemer:

- Lovgivningen opleves som meget kompleks.

- Der stilles hgje dokumentationskrav i forbindelse med etablering.

- Der er hgje krav til kapitalstillelse herunder serligt til belaning af servicearealer.

- Der opleves manglende fleksibilitet i afregningssystemet.

- Kravet om genudbud efter 10 ar og deraf folgende eventuelle krav om afstaelse af ejendom-

men udger en barriere for etablering.

- Kravet om, at leveranderen skal eje friplejeboligejendommen opleves som uhensigtsmassigt.

Ogsa kommunerne finder afregningssystemet uhensigtsmaessigt, ligesom de finder, at der er en udfordring i
forhold til at tilpasse den kommunale plejeboligkapacitet.

Sidelobende med evalueringen har Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter og Ministeriet for Bern, Li-
gestilling, Integration og Sociale Forhold overvejet behovet for lovaendringer, der ikke udspringer af evalue-
ringen.

Formalet med lovforslaget er sdledes pa baggrund af de praktiske erfaringer, som evalueringen afspejler,
og et gnske om at smidiggere og tydeliggare reglerne at imgdekomme en raeekke konstaterede behov for a&n-
dringer af friplejeboligordningen samt at forenkle og preecisere en raekke af lovens bestemmelser.

3. Den geeldende friplejeboligordning

Friplejeboliger er private plejeboliger, der ikke indgér i den kommunale boligforsyning. Til den samlede
bebyggelse herer servicearealer for personer med behov for omfattende service og pleje efter lov om social
service. Ordningen med friplejeboliger giver private mulighed for at opfere og drive plejeboliger i konkur-
rence med den kommunale plejeboligforsyning. Enhver, der er certificeret som friplejeboligleverander, kan
drive boligerne og den tilherende pleje og omsorg. Det gelder séledes sdvel kommercielle virksomheder som
selvejende institutioner med et ideelt formal.

Borgere, der af deres opholdskommune er visiteret til en plejebolig eller en lignende boligform, kan under
visse betingelser frit valge en friplejebolig. Det kan bade vaere @ldre borgere med behov for omfattende
pleje og omsorg og personer med handicap, som har behov for at bo i en bolig med stette. Borgeren kan frit
veaelge friplejebolig, uanset hvor denne er beliggende. Der stilles i den forbindelse ikke krav om, at borgeren
tillige skal kunne visiteres til plejebolig eller lignende boform i friplejeboligens beliggenhedskommune. Der
kan dog kun vezelges en friplejebolig, hvis leveranderen er certificeret til at levere alle de ydelser efter ser-
viceloven, som opholdskommunen har truffet afgerelse om, at personen skal tilbydes. Friplejeboligleveran-
deren har efter den gaeldende ordning anvisningsretten til friplejeboligerne.

En friplejeboligleverander har ret til at forlange, at lejerne skal aftage de ydelser fra friplejeboligleverande-
ren, som de er visiteret til, og som leveranderen er certificeret til at levere. Som modstykke hertil er fripleje-
boligleveranderen forpligtet til at levere den hjzelp og stette, som denne er certificeret til at levere, og som
lejerne er visiteret til af kommunen. Lejeforholdet mellem lejerne og friplejeboligleveranderen reguleres
efter lov om leje med en rakke tilpasninger, der er fastsat i friplejeboligloven.
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For at sikre kvalitet og sikkerhed i forhold til borgeren er det kun friplejeboligleveranderer, der er certifice-
rede af Socialstyrelsen, som kan etablere og drive disse boliger. Med certificeringen opnads, at friplejebolig-
leverandererne har forudsatningerne for at levere den nedvendige hjelp og stette til beboerne. Certifikatio-
nen skal som minimum omfatte levering af personlig og praktisk hjelp efter servicelovens §§ 83 og 87. Cer-
tifikationen kan desuden omfatte folgende tilbud efter serviceloven: Socialpedagogisk bistand, jf. § 85, gen-
optrening m.v., jf. § 86, ledsagelse, jf. § 97, serlige kontaktpersoner for personer, som er devblinde, jf. § 98,
og behandlingsmessige tilbud, jf. § 102. Der er fastsat neermere regler om certificering af friplejeboligleve-
randerer, herunder om fremgangsméden ved ansggning om og meddelelse af certifikation i bekendtgerelse
nr. 986 af 3. august 2007 om certificering af friplejeboligleveranderer.

Til brug for afregning mellem friplejeboligleveranderen og kommunalbestyrelsen er der etableret et natio-
nalt afregningssystem. Systemet indeberer, at ministeren for bern, ligestilling, integration og sociale forhold
fastseetter nationale takster for de ydelser, som friplejeboligleveranderen kan certificeres til at levere. For
personlig og praktisk hjelp efter servicelovens §§ 83 og 87 er der fastsat nationale maksimaltakster. For de
ovrige ydelser er der fastsat nationale timetakster. Der er endvidere fastsat regler om takster for friplejebolig-
lejeres betaling for madservice, vask og linned efter kapitel 16 i serviceloven. Reglerne er naermere beskrevet
under pkt. 4.3. om @ndring af afregningssystemet samt i de saerlige bemaerkninger til forslagets § 1, nr. 33.

Retssikkerhedslovens § 9 c, stk. 4, fastslar, at opholdskommunen har ret til at fa deekket sin andel af udgif-
terne til hjelp efter en raekke love, herunder bl.a. serviceloven og lov om individuel boligstette, nar en person
er flyttet til et tilsvarende tilbud i en anden kommune efter lov om friplejeboliger. Hvis en person valger en
friplejebolig i en anden kommune end den hidtidige opholdskommune, vil den hidtidige opholdskommune
dermed skulle refundere den nye kommunes udgifter til service, boligstette m.v.

Friplejeboliger kan etableres inden for en arlig kvote pé i alt 500 boliger. Det forste kvoteudbud fandt sted i
2008, og de forste friplejeboliger gik i drift 1. januar 2009. Kvoteandel tildeles efter konkurrence pa grundlag
af friplejeboligleveranderens tilbudte pris for levering af personlig og praktisk hjelp efter servicelovens §§
83 og 87.

Friplejeboligleverandererne afregnes for deres levering af personlig og praktisk hjelp til den pris, som der
er givet kvote pd grundlag af. Efter 10 &r, og hvert 10. &r derefter, skal ydelserne efter serviceloven i udbud,
séledes at det med mellemrum sikres, at betalingen for levering af disse ydelser er lavest muligt. Da fripleje-
boligerne skal tilhere friplejeboligleveranderen, indeberer kravet om genudbud hvert 10. ar, at ejendommen
skal afheendes til den lavestbydende, hvis dette ikke er den hidtidige leverander. Der er fastsat nermere reg-
ler om prisen pa ejendommen i denne situation.

Friplejeboliger kan etableres pé tre méder:

1) Ved nybyggeri eller gennemgribende ombygning med offentlig stette, jf. lovens § 10 (kvote A).
2) Ved nybyggeri eller ombygning uden offentlig stette, jf. lovens § 11, stk. 1 (kvote B).
3) Ved omdannelse af eksisterende ejendomme, jf. lovens § 11, stk. 2 (kvote B).

Boliger i kvote A finansieres pa samme made som almene plejeboliger med 14 pct. grundkapital (leveran-
derens eget kapitalindskud), 84 pct. l&n og 2 pct. beboerindskud. Stetten til boligerne beregnes ligeledes pa
samme méde som stetten til almene plejeboliger. For boliger, hvor stettetilsagn gives i perioden fra 1. juli
2012 til 31. december 2016 udger grundkapitalen dog kun 10 pct., og lanet udger 88 pct. Til det stottede lan
ydes statsgaranti for den del af lanet, der pa tidspunktet for lanets optagelse har pantesikkerhed ud over 60
pct. af ejendommens vaerdi.

Til boliger efter kvote A ydes der et tilskud til etablering af servicearealerne pa 40.000 kr. pr. bolig, dog
maksimalt 60 pct. af anskaffelsessummen. Der er ikke i ovrigt fastsat regler for finansiering af servicearealer,
og der ydes ingen statsgaranti pa eventuelle 1an til etableringen.

Rédgivnings- og byggeopgaven ved etablering af friplejeboliger og servicearealer efter kvote A er omfattet
af tilbudsloven og skal udbydes i overensstemmelse hermed.

Boliger i kvote B efter lovens § 11, stk. 1, opfares eller ombygges uden offentlig statte. Der er ingen regler
for, hvordan boligerne og servicearealerne finansieres, ligesom der ikke er krav om udbud af radgivnings- og
byggeopgaver.
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Boliger i kvote B efter lovens § 11, stk. 2, modtager offentlig stette i samme omfang som fer omdannelsen
til friplejeboliger.

Uanset hvilken bestemmelse friplejeboligerne etableres efter, er det et krav, at sével boliger som service-
arealer tilherer den certificerede friplejeboligleverander. Virksomheden kan séledes ikke drives i lejede loka-
ler.

For alle friplejeboliger fastsattes og reguleres lejen efter balancelejeprincippet p4 samme made som for
almene plejeboliger. Friplejeboligleveranderen kan derfor ikke tjene pa den lebende drift af boligerne. Der-
imod kan leveranderen opna overskud pa at levere personlig pleje og praktisk hjelp og pa eventuelt salg af
tilkebsydelser.

Med henblik pa at sikre, at friplejeboligleveranderen heller ikke kan opnd gevinst ved salg af ejendommen
eller ved ibrugtagning af denne til anden anvendelse, er der fastsat en bestemt salgspris og en pris ved ibrug-
tagning af lokalerne til anden anvendelse. Fastsattelse af prisen athaenger dels af, hvilken type af overdragel-
se der er tale om, dels af hvilken bestemmelse friplejeboligbebyggelsen er etableret efter.

Der er dog ikke i loven eller de tilknyttede administrative forskrifter fastsat bestemmelser om salg af ejen-
dommen pa tvangsauktion.

4. Lovforslagets Indhold

Lovforslaget omfatter:

- AEndringer i adgangen til markedet

- Ophavelse af kravet om genudbud hvert 10. &r.

- Andring af afregningssystemet

- Mulighed for at drive friplejeboliger i lejede lokaler og i nyerhvervede ejendomme
- Mulighed for at indga aftaler med kommunerne om anvisningsretten

- Loft over statsgarantien

- Pantsetningsforbud

- Indferelse af regler om tvangsauktion

- Lempelser for ustettede friplejeboliger

- Forskellige forenklinger og tekniske @&ndringer

- Andring af servicelovens regler om optagelse i serlige botilbud uden samtykke
- Konsekvensandringer som folge af @ndringer i serviceloven

- Konsekvensandringer i lov om individuel boligstette

4.1. Andringer i adgangen til markedet
4.1.1. Geeldende regler
Friplejeboliger kan etableres pé tre méder:

1. Med offentlig stotte som nybyggeri eller gennemgribende ombygning af eksisterende ejendomme,
der ikke er opfart med offentlig stette (kvote A).

Ved nybyggeri eller ombygning uden offentlig statte (kvote B).

3. Ved omdannelse af eksisterende ejendomme, der bebos af personer med et plejeboligbehov, og som
ejes og drives af private (kvote B). Til disse friplejeboliger ydes offentlig stotte i samme omfang som
for omdannelsen til friplejeboliger.

Der er en kvote pa maksimalt 500 nye friplejeboliger arligt. Kvote A udger hvert ar 225 boliger og der
ydes statte til etablering af boligerne. Kvote B udger 275 boliger om aret samt en eventuel uudnyttet del af
kvote A.

Andel i kvoterne opnés gennem et arligt udbud, hvor der konkurreres mellem de bydende pé grundlag af den
pris, de tilbyder at levere pleje og omsorg for. Buddene ma ikke overstige et fastsat landsdaekkende maksi-
mum for prisen. Tilbyder flere at levere personlig pleje og praktisk hjelp for samme pris, og er der ikke
plads til dem alle indenfor kvoten, gives tilsagn til den ansgger, hvis boliger ligger i den kommune, hvor der
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er etableret eller givet tilsagn til det laveste antal friplejeboliger pr. indbygger. Stér flere herefter lige, forde-
les kvoten efter lodtreekning.

Enhver fysisk eller juridisk person, der er certificeret som friplejeboligleverander, kan fa andel i kvoterne
og séledes etablere sig som friplejeleverander.

4.1.2. Forslag til cendringer i adgangen til markedet

Det foreslés, at kvotesystemet ophaves, sddan at der bliver fri adgang for certificerede friplejeboligleve-
randerer, der disponerer over egnede lokaler, til at etablere sig pa markedet. Der sondres siledes fremover
heller ikke mellem en kvote A og en kvote B.

Med henblik pa at fremme etableringen af friplejeboliger vil der efter lovforslaget vare mulighed for at yde
offentlig stette til indtil 225 boliger arligt svarende til den nuverende kvote A. Denne offentlige stette vil
blive udmalt efter samme principper som stetten til boliger i kvote A efter de geeldende regler.

Da lovforslaget indeholder en @ndring af afregningssystemet, jf. afsnit 4.3., séledes at friplejeboligleveran-
deren ikke leengere kan fa kvote pa grundlag af en tilbudt pris for pleje og omsorg, jf. neermere nedenfor i
afsnit 4, er det nodvendigt ogsa at @ndre tildelingskriteriet for offentlig stotte. Det foreslés, at dette tilde-
lingskriterium erstattes af et forst-til-melle princip med mulighed for lebende ansegning.

For ustettede nybyggerier og ombygninger og for omdannelser af eksisterende byggeri vil der efter forsla-
get ligeledes ske labende godkendelse. For antallet af disse friplejeboliger vil der ikke vaere noget arligt mak-
simum.

4.2. Opheevelse af kravet om genudbud hvert 10. dr.
4.2.1. Geeldende regler

Efter de geeldende regler i lov om friplejeboliger skal plejen og omsorgen i friplejeboliger konkurrenceud-
settes hvert 10. &r. Konkurrenceudsattelsen af plejen og omsorgen skal ske ved udbud forestiet af ministe-
ren for bern, ligestilling, integration og sociale forhold. Der er fastsat neermere regler om udbuddets gennem-
forelse i bekendtgerelse nr. 1244 af 15. december 2008 om drift, udbud og athandelse af friplejeboliger.

Bestemmelsen har til hensigt at sikre pa den ene side, at friplejeboligleveranderen fér en rimelig tidshori-
sont til at skabe en velfungerende ejendom, og pé den anden side at udgifterne til plejen og omsorgen holdes
pa det lavest mulige niveau. Perioden regnes fra det tidspunkt, hvor ejendommen tages i brug som friplejebo-
liger.

Bestemmelsen om udbud hvert 10. &r skal ses i near tilknytning til afregningssystemet, hvorefter friplejebo-
ligleveranderen for levering af personlig og praktisk hjalp efter servicelovens §§ 83 og 87 skal afregnes til
de priser, som denne har budt ind med ved ansggning om andel i kvoten, i perioden frem til at omsorgen og
plejen skal i udbud efter 10 &r. Afregningssystemet er naermere beskrevet under pkt. 4.3.1 Bestemmelsen skal
dermed ogsa ses i ner tilknytning til det gaeldende kvotesystem, som er nermere beskrevet under pkt. 4.1.1.

Tildelingskriteriet ved udbuddet er den laveste gennemsnitlige degnpris for levering af personlig og prak-
tisk hjeelp efter servicelovens §§ 83 og 87. Efter de gaeldende regler skal bygningsejeren og leveranderen af
plejen og omsorgen i friplejeboligejendommen vare den samme fysiske eller juridiske person. Konsekven-
sen er, at en friplejeboligleverander, som i forbindelse med udbuddet ikke vinder retten til fortsat at levere
plejen og omsorgen, ma athande sin ejendom til den fysiske eller juridiske person, som vinder udbuddet, og
godkendes til at levere plejen og omsorgen i de felgende 10 ar frem til neeste udbud.

4.2.2. Forslag til cendring af reglerne om genudbud

Det foreslas, at bestemmelsen om udbud af pleje og omsorg hvert 10 &r, ophaves.

Med lovforslaget ophaves kvoten, sdledes at der bliver fri adgang for certificerede leverandererne, der di-
sponerer over egnede lokaler, til at etablere sig pa markedet, jf. pkt. 4.1.2. Samtidig @ndres afregningssyste-

met, saledes at der ikke leengere fastsattes takster fra centralt hold og ved konkurrence om andel i kvoten.
Afregningspriser foreslds fremadrettet fastsat ved indgaelse af aftaler mellem kommuner og leveranderer
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eller som en afregningspris fastsat af den enkelte kommunalbestyrelse. Der vil derfor ikke leengere vaere be-
hov for at fastholde en regel om, at ministeren for bern, ligestilling, integration og sociale forhold skal kon-
kurrenceudsatte omsorgen og plejen.

Reglerne om udbuddets gennemforelse i bekendtgerelse nr. 1244 af 15. december 2008 om drift, udbud og
athaendelse af friplejeboliger foreslas derfor ophevet.

Herefter geelder de almindelige nationale og EU-retlige regler for indkeb af offentlige ydelser. Hvorvidt
indgéelse af en aftale mellem en leverander og en kommune skal i udbud, vil bero pa en konkret vurdering i
det enkelte tilfalde, og af de til enhver tid geeldende udbudsregler.

4.3. Andring af afregningssystemet
4.3.1. Geeldende regler

Der er etableret et nationalt afregningssystem til brug for afregning mellem friplejeboligleveranderen og
kommunalbestyrelsen for friplejeboligleveranderens levering af ydelser efter serviceloven. Afregningssy-
stemet indebeerer, at ministeren for bern, ligestilling, integration og sociale forhold fastsatter nationale tak-
ster for de ydelser, som friplejeboligleveranderen er certificeret til at levere.

Taksterne er fastsat pa baggrund af en raekke omkostningsanalyser i kommunernes tilsvarende tilbud med
det formal at veere udtryk for landsgennemsnitsomkostningen forbundet med et givet plejebehov, jf. be-
merkningerne til forslag til lov om friplejeboliger fremsat den 15. november 2006 (L 80).

For personlig og praktisk hjalp efter servicelovens §§ 83 og 87 er der fastsat nationale maksimaltakster for
tre plejebehovsrelaterede moduler til borgere med behov for en plejebolig eller en tilsvarende boligform:
Modul A for de borgere, hvis funktionsevne er mindst nedsat, modul B for de borgere, hvis funktionsevne er
yderligere nedsat og modul C for de borgere, hvis funktionsevne er betydeligt nedsat. Der er endvidere fast-
sat en maksimaltakst for de indirekte omkostninger forbundet med leveringen af plejen og omsorgen efter §§
83 og 87.

Tildeling af kvoten, jf. afsnit 4.1.1., skal ses i nar tilknytning til maksimaltaksterne for levering af person-
lig og praktisk hjelp, idet kvotetildelingen sker pd baggrund af objektive kriterier, der samtidig sikrer gen-
nemsigtighed og konkurrence mellem certificerede ansggere i1 forbindelse med kvotetildelingen inden for den
enkelte delkvote. Det primare tildelingskriterium ved fordeling af andel i kvoten er saledes laveste pris for
personlig og praktisk hjelp efter servicelovens §§ 83 og 87. De priser, som leverandererne byder ind med,
maé ikke overstige de af ministeren for bern, ligestilling, integration og sociale forhold fastsatte maksimaltak-
ster for personlig og praktisk hjalp. Friplejeboligleveranderen afregnes herefter til de priser for personlig og
praktisk hjelp, som de har budt ind med ved ansggning om andel i kvoten, i perioden frem til, at driften af
servicen og plejen skal i udbud igen efter 10 &r.

For levering af de gvrige ydelser, som friplejeboligleveranderen kan certificeres til, afregnes friplejebolig-
leveranderen efter en centralt fastsat national timetakst.

Béde de centralt fastsatte takster og de priser, som leverandererne har budt ind med for personlig og prak-
tisk hjalp, reguleres en gang arligt med satsreguleringsprocenten, jf. lov om en satsreguleringsprocent.

Der er endvidere fastsat regler om takster for friplejeboliglejeres betaling for madservice, vask og lin-
ned efter kapitel 16 i serviceloven i bekendtgerelse nr. 1245 af 15. december 2008 om takster for egenbeta-
ling og om mellemkommunal refusion for tilsyn med service i friplejeboliger. Reglerne indebaerer, at friple-
jeboligleveranderen fastsatter takster for ydelser efter servicelovens § 83, herunder mad, vask og linned,
som lejere i friplejeboliger kan palagges egenbetaling for 1 henhold til servicelovens § 161. Friplejeboligle-
verandarens takster herfor ma ikke overstige beliggenhedskommunens samlede omkostninger, der er forbun-
det med levering af tilsvarende ydelser i tilsvarende tilbud. Det er kommunalbestyrelsen i beliggenheds-
kommune, der beslutter, om borgerne skal opkreves egenbetaling for levering af disse ydelser. Hvis belig-
genhedskommunen yder et tilskud til mad til kommunens borgere, skal samme tilskud ydes til borgere i fri-
plejeboliger beliggende 1 kommunen.

De mellemkommunale refusionsregler i retssikkerhedslovens § 9 ¢ finder ogsa anvendelse for friplejeboli-
ger. Hvis en person valger en friplejebolig i en anden kommune end den hidtidige opholdskommune, vil den
hidtidige kommune skulle refundere den nye kommunes udgifter til service, boligstette m.v., jf. retssikker-
hedslovens § 9 c, stk. 4.
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Med lov nr. 722 af 26. juni 2014 er det vedtaget af Folketinget, at takstreglerne for ydelser pa det sociale
omréde, jf. servicelovens § 174, skal revideres. De kommunale, regionale og private leveranderer skal fast-
sette takster for ydelser og tilbud efter serviceloven. Taksterne fastsattes pa baggrund af samtlige budgette-
rede, direkte og indirekte langsigtede omkostninger ved levering af ydelsen eller drift af tilbuddet. Der fast-
sttes 1 en bekendtgerelse nermere regler om takstberegningen, herunder om grundlaget for beregningen,
om hvilke ydelser og tilbud efter loven, der er omfattet, samt om, hvornér takstberegningen kan fraviges.
Reglerne traeder i kraft d. 1. januar 2015.

4.3.2. Forslag til cendring af afregningssystemet

Evalueringen af loven som folge af lovovervagning peger pé, at modulsystemet med de tre moduler ikke er
tilstreekkeligt finmasket og fleksibelt. Det mellemste plejemodul vurderes at vaere for bredt, og nogle leve-
randerer har indtryk af, at nogle kommuner kun meget sjeeldent visiterer til det tungeste plejemodul.

Omvendt finder kommunerne, at modulsystemet er svert at omsatte til kommunernes egen visitationsprak-
sis, og at de fastsatte takster kan vere hegjere end kommunens omkostninger for en borger i en kommunal
plejebolig. Takstfastsattelsen ud fra et landsgennemsnit kan medfoere, at taksterne kan afvige fra den enkelte
kommunes udgift i forbindelse med at levere en tilsvarende ydelse pa baggrund af kommunens serviceni-
veau.

Endvidere har sdvel leveranderer som kommuner ytret enske om at kunne indgé aftaler om, at kommunerne
kan aftage pladser ved friplejeboligleverandererne.

Pé den baggrund indgik en revision af afregningssystemet i aftalen om kommunernes ekonomi for 2014
mellem regeringen og KL, hvoraf det fremgér at: “Der er i 2012 gennemfort en evaluering af lov om fri-
plejeboliger. Regeringen og KL er pd den baggrund enige om, at der er behov for at se neermere pd den eksi-
sterede afregningsmodel.”

Af aftalen om kommunernes gkonomi for 2015 fremgar videre folgende: "I forlcengelse af okonomiaftalen
for 2014 blev der igangsat et arbejde med at se pd en ny afregningsmodel for friplejeboliger. Regeringen og
KL er pa den baggrund enige om, at der inden eventuel lovgivning om en ny model for afregning, der sikrer
mere lige vilkdr for offentlige og private leverandorer pd omrddet, er behov for at efterprove modellen i
forhold til beregning af takster under hensyntagen til alle kommunens gennemsnitlige langsigtede omkost-
ninger. Der skal ligeledes tages stilling til, hvorledes beregningen hdandteres i tilfeelde, hvor borgeren kom-
mer fra en anden kommune end beliggenhedskommunen. Det er hensigten, at cendringerne skal treede i kraft
senest medio 2015.”

KL, Okonomi- og Indenrigsministeriet og Ministeriet for Bern, Ligestilling og Integration og Sociale For-
hold har efterfelgende inviteret et antal kommuner med en relevant geografisk og sterrelsesmassig spredning
til at deltage i efterprovningen af beregning af takster baseret pa alle kommunens gennemsnitlige langsigtede
omkostninger. Efterprevningen er droftet pa en reekke meder mellem KL, Dansk Erhverv, Selveje Danmark,
Okonomi- og Indenrigsministeriet, Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter og Ministeriet for Bern, Lige-
stilling, Integration og Sociale Forhold. Parterne er enige om, at efterprevningen kortlaegger en reekke op-
merksomhedspunkter, som skal adresseres 1 forbindelse med den nermere udmentning af en ny afregnings-
model. Parterne er endvidere enige om, at der er behov for i faelleskab at udarbejde en vejledning til afreg-
ningsmodellen.

P& den baggrund foreslas et nyt afregningssystem.

Kommunalbestyrelsen og friplejeboligleveranderen gives mulighed for at forhandle afregningspriser for
levering af ydelser til borgere i friplejeboliger og for at indgé aftaler om, at kommunalbestyrelsen kan dispo-
nere over et antal pladser hos friplejeboligleveranderen.

Friplejeboligleverandererne bliver, nar de omfattes af det nye afregningssystem, omfattet af de nye be-
stemmelser i servicelovens § 174 for fastsattelse af takster pd det sociale omrade, jf. lov nr. 722 af 26. juni
2014, hvorefter kommunale, regionale og private leveranderer eller driftsherrer skal fastsaette vejledende
omkostningsbaserede takster for ydelser, som kan danne udgangspunkt for en aftalt pris med kommunen.
Friplejeboligleveranderen og kommunalbestyrelsen kan, med udgangspunkt i de vejledende takster, som
friplejeboligleveranderen har fastsat, aftale priser for levering af hjelp og stette efter serviceloven, som leve-
res 1 henhold til lov om friplejeboliger.
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Det er i udgangspunktet kommunalbestyrelsen i den kommune, der har visiteret borgeren til en plejebolig
eller en lignende boligform, der har aftaleretten i forhold til friplejeboligleveranderen. I mange tilfelde flyt-
ter borgeren ikke til en anden kommune, men valger en friplejebolig, der er beliggende i borgerens opholds-
kommune. I dette tilfelde vil det vaere beliggenhedskommunen, der visiterer borgeren, aftaler eller fastseetter
en pris for borgeren, afregner med friplejeboligleveranderen og betaler for borgeren.

Hvis borgeren ensker en plads i en friplejebolig i en anden kommune, end den, der har visiteret borge-
ren til en plejebolig eller en lignende boligform, kan visitationskommunen aftale en pris med friplejeboligle-
veranderen. Afregningen vil sé finde sted til de priser, der er aftalt mellem de to parter. Indgas der ingen
aftale, skal priserne fastsattes af eller aftales med den kommune, hvor friplejeboligen er beliggende, jf. for-
slagets stk. 2.

Da borgeren har ret til at vaelge en friplejebolig, skal der fastsattes regler for, hvorledes afregningen skal
fastlegges, hvis kommunalbestyrelsen og leveranderen ikke kan né frem til en aftale. For at sikre sammen-
haeng mellem beliggenhedskommunens omkostnings- og serviceniveau og den pris, som friplejeboligleve-
randeren afregnes til, foreslas det, at kommunalbestyrelsen i friplejeboligbebyggelsens beliggenhedskommu-
ne skal fastsette afregningspriserne, hvis der ikke er indgaet en aftale om pris.

Det foreslés, at ministeren for bern, ligestilling, integration og sociale forhold bemyndiges til at fastsatte
narmere regler om afregningen, herunder om hvorledes kommunalbestyrelsen i beliggenhedskommunen skal
fastseette afregningsprisen, hvis der ikke er indgéet en aftale mellem parterne herom, om kommunalbestyrel-
sens indplacering af borgere i kommunens visitationsstruktur og om leveranderernes mulighed for at i ind-
sigt 1 og efterpravet beregningerne.

Der vil blive fastsat regler om, at kommunalbestyrelsen i beliggenhedskommune skal beregne afregnings-
prisen pa baggrund af beliggenhedskommunens gennemsnitlige langsigtede omkostninger ved drift af tilsva-
rende kommunale tilbud. Dette skal ske med udgangspunkt i @konomi- og Indenrigsministeriets vejledning
om omkostningskalkulationer. Der vil endvidere blive fastsat regler om, hvorledes afregningsprisen skal
fastsaettes, hvis kommunalbestyrelsen i beliggenhedskommunen ikke kan beregne en pris med udgangspunkt
i egne omkostninger til tilbuddet. Det kan f.eks. veare tilfeldet, hvis beliggenhedskommunen ikke har tilsva-
rende tilbud at foretage en omkostningskalkulation pa baggrund af. Hvis kommunalbestyrelsen i beliggen-
hedskommunen ikke kan fastsatte en pris pa baggrund af en kalkulation af kommunens egne gennemsnitlige
langsigtede omkostninger til tilsvarende tilbud, skal kommunalbestyrelsen i beliggenhedskommunen fastseet-
te afregningsprisen som den pris, som den ville skulle betale ved anvisning af borgeren til et tilsvarende til-
bud.

Der vil vare et sken forbundet med, hvad der forstds med et tilsvarende tilbud, idet tilbud til sammenligne-
lige malgrupper kan variere i indhold, kvalitet og pris. Det vil kunne skabe usikkerhed for leveranderen i
forhold til taksten og indtjeningsgrundlaget. Det foreslas derfor, at kommunen skal kunne dokumentere, at
det alternative tilbud, som prisen fastsettes pa baggrund af, kan levere den hjelp og stette, som borgeren er
visiteret til. Kommunen skal fremlegge beslutningsgrundlaget herfor pa anmodning fra leveranderen.

Reglerne om takster for friplejeboligbeboeres betaling for madservice, vask og linned i bekendtgerelse nr.
1245 af 15. december 2008 om takster for egenbetaling og om mellemkommunal refusion for tilsyn med
service i friplejeboliger viderefores uendret. Kommunernes omkostninger hertil og indtegter fra egenbeta-
ling herfor skal derfor ikke indga i beregningsgrundlaget for fastsettelsen af takster.

Reglerne i retssikkerhedslovens § 9 c, stk. 4, om mellemkommunal refusion for beboere i friplejeboliger,
viderefares ligeledes uaendret.

Det foresléede afregningssystem vil omfatte alle nye leveranderer, der godkendes af ministeren for by, bo-
lig og landdistrikter. Leveranderer, der allerede er etableret ved kvotetildeling efter de nuvaerende regler,
afregnes i udgangspunktet efter det oprindelige afregningssystem i 10 ér fra idriftsaettelsen i henhold til be-
kendtgarelse nr. 751 af 3. juli 2008 om afregning mellem friplejeboligleveranderen og kommunalbestyrelsen
og om procedurer for velferdsministerens meddelelse af tilsagn om kvotetildeling.

Leverandererne kan dog veelge at overga til det nye afregningssystem, jf. § 1, nr. 31. En leverander, der
veelger at overga til den nye afregningssystem, vil ikke leengere have krav pé at blive afregnet til de priser,
som denne har budt ind med i forbindelse med kvotetildelingen.

En leverander, der indgar aftale med en eller flere kommunalbestyrelser om, at den/de far anvisningsret til
boliger i friplejeboligbebyggelsen, skal for hele bebyggelsen overga til det nye afregningssystem, da det vil
veere en forudsatning for at kunne indgé aftaler om priser for pladserne.
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Der stilles med lovforslagets § 1, nr. 4, forslag om, at friplejeboligleveranderer ogsa skal kunne certificeres
til rehabiliteringsforleb efter servicelovens § 83 a, jf. forslag til lov om @&ndring af lov social service (rehabi-
literingsforleb og hjemmehjelp m.v.) fremsat d. 8. oktober 2014 (L 25). Der er ikke fastsat takster for reha-
biliteringsforleb efter de gaeldende regler. Det foreslas derfor, at leveranderer, der ikke er overgéet til det nye
afregningssystem, og som er certificeret til at levere hjelp efter 83 a, for leveringen af ydelser efter service-
lovens § 83 a, skal afregnes til de takster for personlig og praktisk hjelp efter §§ 83 og 87, som de har budt
ind med i forbindelse med kvotetildelingen, med tilleeg af de timetakster, der er fastsat i bekendtgerelse nr.
751 af 3. juli 2014 om afregning mellem friplejeboligleveranderen og kommunalbestyrelsen og om procedu-
rer for velferdsministerens meddelelse af tilsagn om kvotetildeling indtil udlebet af tidrsperioden for idrift-
settelsen.

Da der er tale om en helt ny afregningsmodel, vil der blive foretaget en evaluering af den nye afreg-
ningsmodel, nar reglerne har vaeret i krafti 5 ar.

4.4. Mulighed for at drive friplejeboliger i lejede lokaler
4.4.1. Geeldende regler

Efter de geeldende regler skal sével boligerne som servicearealerne tilhere den certificerede friplejeboligle-
verander, der driver plejevirksomheden i lokalerne. Baggrunden herfor er dels, at beboernes lejeretlige stil-
ling forringes, hvis de er fremlejetagere i stedet for direkte lejere hos ejendommens ejer, dels et enske om sa
vidt muligt at sikre, at servicearealerne altid er til stede som sadanne i forhold til de boliger, der er i bebyg-
gelsen.

4.4.2. Forslag til cendring af reglerne om lejede lokaler

Efter forslaget gives der mulighed for fremover at drive friplejeboligvirksomhed i lejede lokaler. Dette in-
deberer, at beboerne bliver fremlejetagere, og at der derfor er behov for en naermere regulering, der skal
sikre fremlejetagerne de vesentligste af de rettigheder, som de ville have, hvis de var direkte lejere hos ejen-
dommens ejer. Det drejer sig dels om at sikre deres ret til at blive boende pa uandrede vilkar, hvis hovedle-
jekontrakten opherer, dels om at sikre, at beboerne kan stille sikkerhed for friplejeboligleveranderens krav i
lejeforholdet pa anden méade end ved kontant depositum, sdledes at de ikke risikerer at miste depositum i
forbindelse med hovedlejekontraktens opher. Friplejeboligleveranderen er overfor beboerne forpligtet til at
sikre, at ejendommens vedligeholdelsesstand er tilfredsstillende, uanset om det matte vare aftalt, at udlejeren
1 hovedlejeforholdet har vedligeholdelsespligten. Med forslaget i § 1, nr. 78, bliver friplejeboligleveranderen
ogsa over for det offentlige forpligtet til at sikre en tilfredsstillende vedligeholdelsesstand.

Det foreslds endvidere, at beboernes leje for friplejeboliger i lejede lokaler ikke skal fastseettes efter balan-
celejeprincippet men til det lejedes veerdi efter lejelovens § 47 a. Det lejedes vaerdi fastsattes efter denne
bestemmelse ved sammenligning med lejen i stottede aldre- eller plejeboliger i kommunen.

Der foreslés ingen serlig regulering af lejeforholdet mellem ejendommens ejer og friplejeboligleverande-
ren. Dette retsforhold vil, jf. lejelovens § 1, stk. 1, vaeere omfattet af lejelovens regler, der i regulerede kom-
muner suppleres af lov om midlertidig regulering af boligforholdene. Det vil séledes vaere op til friplejebo-
ligleveranderen inden for disse rammer at sikre sig aftaler, der muligger, at friplejeboligleveranderen i for-
hold til fremlejetagerne kan leve op til sine forpligtelser i lejeforholdet.

Det foreslas, at savel boliger som servicearealer skal lejes pa samme lejekontrakt, séledes at det i videst
muligt omfang sikres, at servicearealerne til enhver tid er til radighed for den pleje og omsorg, der skal leve-
res 1 friplejeboligerne. I typesituationen, hvor der er intern forbindelse mellem boliger og servicearealer, vil
dette medfoere, at lejen ogsa for servicearealerne skal fastsattes efter boliglejelovgivningen.

Efter forslaget vil friplejeboliger i lejede lokaler kun kunne etableres uden offentlig stotte, idet stotten gives
til bygningerne og idet stottetilsagn kun vil kunne gives til certificerede friplejeboligleveranderer. Herved
sikres ogsd, at den offentlige stotte opfylder sit formal, som er at sikre, at lejen for de stettede boliger ikke
overstiger lejen for tilsvarende almene plejeboliger.

4.5. Etablering af friplejeboliger i nyerhvervede ejendomme
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4.5.1. Geeldende regler

Efter de geldende regler kan friplejeboliger kun etableres ved nybyggeri og ombygning og ved omdannelse
af eksisterende ejendomme. For omdannelse af eksisterende ejendomme er det en betingelse, at ejendommen
er beboet af personer med et plejeboligbehov, og at den tilherer private. Der er sdledes f.eks. ikke mulighed
for, at en friplejeboligleverander keber et tomt kommunalt plejehjem med henblik pa at omdanne dette til
friplejeboliger.

Endvidere er det en betingelse for omdannelse af eksisterende byggeri til friplejeboliger, at byggeriet er:
1. Plejehjem efter serviceloven

Botilbud efter servicelovens § 108

Almene plejeboliger tilherende en selvejende institution

Zldreboliger efter &ldreboligloven, der tilherer en selvejende institution

Lette kollektivboliger og boliger og hjem for gamle, syge og svagelige eller

A

Andre tilsvarende boliger malrettet personer med behov for en plejebolig.

Nr. 6 ovenfor kan ikke omfatte almindelige private udlejningsejendomme, men vil kunne omfatte private
udlejningsejendomme, der er sarligt indrettet til og udelukkende bebos af personer med plejeboligbehov.

4.5.2. Forslag om adgang til at etablere friplejeboliger i nyerhvervede ejendomme

Nar der gives mulighed for at etablere friplejeboliger i lejede lokaler, synes det ubegrundet at stille krav
om, at kun ejendomme, der allerede bebos af plejekraevende, kan omdannes til friplejeboliger. Det foreslas
derfor, at der gives mulighed for etablering af friplejeboliger ikke blot ved nybyggeri, ombygning, leje og
omdannelse men tillige ved friplejeboligleveranderens keb af en egnet ejendom med eller uden beboere.

For ejendomme, hvortil der ikke for friplejeboligleveranderens erhvervelse af ejendommen ydes offentlig
statte, vil der heller ikke efter erhvervelsen kunne ydes offentlig stette.

Ydes der for friplejeboligleveranderens erhvervelse af ejendommen offentlig stette, fortsetter denne statte
pa uendrede vilkar, hvis leveranderen kan indtreede i de bestdende stottede lan. Under samme betingelser
overtager staten de bestiende kommunegarantier pa uendrede vilkar.

Hyvis friplejeboligleveranderen ikke kan indtraede i bestdende stottede 14n, opherer stotten med virkning fra
overtagelsesdagen. Dette skyldes, at optagelse af et nyt stottet 1an til udbetaling af det gamle efter salget vur-
deres at ville medfere offentlige merudgifter til ydelsesstatte, idet ekstraordineer indfrielse af et inkonverti-
belt 1an kun kan ske ved opkeb af obligationen til dagspris. I disse tilfalde skal overdragelse af almene boli-
ger ske efter almenboliglovens § 27, stk. 3. Det vil sige, at overdragelsen sker til en vurderingspris. Det fore-
slés, at disse ejendomme efter erhvervelsen skal anses som ustettede med de lempelser, der efter forslaget
folger deraf, jf. afsnit 4.9. nedenfor.

4.6. Mulighed for at indgd aftaler med kommunerne om anvisningsretten
4.6.1 Geeldende regler

Friplejeboliger er udlejningsboliger uden for den kommunale boligforsyning. Dette indeberer efter geel-
dende regler, at det ikke kan aftales, at kommunalbestyrelsen overtager anvisningsretten til en del af eller alle
boligerne i en friplejeboligbebyggelse. Et beerende hensyn bag denne regel var ved lovens vedtagelse, at
friplejeboligerne skulle drives i konkurrence med den kommunale plejeboligforsyning og for friplejeboligle-
veranderens regning og risiko.

4.6.2. Forslag til cendring af reglerne om anvisningsretten

Det har veeret et udbredt enske fra savel friplejeboligleveranderers som kommuners side, at der gives mu-
lighed for aftaler om kommunal anvisningsret. Fra friplejeboligleveranderernes side er ensket forbundet med
en storre sikkerhed for driften. Fra kommunernes side er ensket begrundet med, at man derved lettere vil
kunne styre kapaciteten af plejeboliger.
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Det foreslas derfor at tillade sadanne aftaler, der vil kunne indgés savel med beliggenhedskommunen som
med andre kommuner. Det nermere indhold og omfang af en anvisningsretsaftale mé fastleegges af aftalepar-
terne. Anvisningen kan dog alene ske inden for rammerne af friplejeboligleveranderens certifikation. Kom-
munalbestyrelsen kan dermed kun anvise en person til en plads i en bestemt friplejeboligbebyggelse, néar
friplejeboligleveranderen er certificeret til at levere alle de tilbud, som kommunalbestyrelsen har truffet af-
gorelse om, at personen skal tilbydes.

I forbindelse med indgaelse af aftaler om kommunal anvisningsret ma kommunalbestyrelsen vurdere, om
aftalen efter sit omfang og indhold skal konkurrenceudsattes og i givet fald foretage det fornedne udbud.

En leverander, der indgar aftale med kommunalbestyrelsen om, at denne far anvisningsret til boli-
ger 1 friplejeboligbebyggelsen, skal overga til det nye afregningssystem, da det vil vare en forud-
setning for at kunne indgé aftaler om priser for pladserne.

4.7. Loft over statsgarantien
4.7.1. Geeldende regler

Til friplejeboliger i kvote A gives ydelsesstoatte efter samme regler som til almene plejeboliger. Til service-
arealer ydes - lige som til servicearealer herende til almene plejeboliger - et engangstilskud pa 40.000 kr. pr.
bolig, dog hejst 60 pct. af anskaffelsessummen for servicearealet.

Til friplejeboliger i kvote A gives statsgaranti for den del af l&net, der pa lanetidspunktet har pantesikker-
hed ud over 60 pct. af ejendommens vaerdi. Det er realkreditinstituttet, der vurderer ejendommens vardi ved
ibrugtagningen. Denne vurdering ligger typisk en del under byggeriets anskaffelsessum, og der er set vurde-
ringer ned til nul kroner, idet reakreditinstituttet har vurderet, at byggeriet ikke havde alternativ anvendelse.
Nar ejendommen vurderes til nul kroner beregnes statsgarantien til 100 pct. af lanet.

Der gives ikke statsgaranti for nogen del af lanet til etablering af servicearealerne.

4.7.2. Forslag til loft over statsgarantien

Det har aldrig veeret meningen, at der skulle gives 100 pct. garanti for 14net til etablering af stettede friple-
jeboliger. Hvor ejendommens vaerdi af realkreditinstituttet vurderes til nul kroner, ber konsekvensen 1 stedet
vaere, at der ikke gives lan. Det foreslds derfor, at muligheden for statsgaranti begranses, saledes at denne
maksimalt kan fastsattes til 75 pct. af den samlede hovedstol pé lan til finansiering af byggeriets anskaffel-
sessum.

4.7. Indforelse af pantscetningsforbud
4.7.1. Geeldende regler

Der er i friplejeboliglovens §§ 67-82 fastsat detaljerede regler om athandelse af friplejeboliger, herunder
om salgsprisen i forskellige situationer. Der findes tre forskellige prisfastsattelsesprincipper:

1. Indestdende belaning, omfattende lan til opferelsen eller ombygningen, forbedringer og vedligeholdelse
(boligerne - salg til fortsat anvendelse som friplejeboliger)

2. Den godkendte anskaffelsessum med fradrag af servicearealtilskud (servicearealerne - salg til fortsat an-
vendelse som servicearealer)

3. Ejendommens vardi ved seneste vurdering (salg til anden anvendelse).

Der er ikke noget forbud mod, at friplejeboliger behaftes med "uvedkommende pant" (lan, der ikke er an-
vendt som navnt i pkt. 1 ovenfor). En ejendom kan séledes ogsa i tilfeelde, hvor den lovlige salgspris er in-

destiende belaning, veere overbehaftet i forhold til den lovlige pris med det resultat, at en erhverver i praksis
kan blive nedt til at betale mere end den lovlige pris for at undgé tvangsauktion over ejendommen.

Ogsa ved de to andre prisfastsattelsesprincipper kan ejendommen vare overbelant i forhold til den lovbe-
stemte pris.
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4.7.2. Indforelse af regler om pantscetningsforbud

Med henblik pé at begrense muligheden for overbelaning mest muligt foreslas det, at der indferes et forbud
mod pantsatning af friplejeboliger og de tilherende servicearealer, medmindre pantet stilles til sikkerhed for
lan, der er ydet til opferelse eller ombygning eller til forbedring eller vedligeholdelse af ejendommen. Denne
afgreensning af de lan, som der kan stilles pant for i ejendommen, svarer til "indestdende belaning", séledes
som dette begreb er defineret i friplejeboliglovens § 68, stk. 1, 2. pkt.

Ved athandelse af ejendommen til fortsat anvendelse som friplejeboliger er den lovbestemte salgspris for
boligdelen fastsat til indestdende belaning efter denne definition, hvorimod lan til andre formal ikke kan ind-
g ved opgerelsen af den lovlige salgspris.

Formalet med den foresldede bestemmelse er at undgd, at der stilles pant i ejendommen for 14n, der ikke
indgar 1 den lovbestemte pris, og som erhververen i praksis for at undgé tvangsauktion kan blive nedt til at
indfti 1 strid med prisbestemmelserne.

Samtidig minimeres risikoen for, at der er panterettigheder i ejendommen for mere end den lovlige salgs-
pris ved afhandelse af servicearealer, hvor den lovlige pris fastsettes som den godkendte anskaffelsessum
med fradrag af servicearealtilskud.

Ved athandelse til anden anvendelse end friplejeboliger er hovedreglen, at den lovlige salgspris fastsattes
som verdien ved seneste ejendomsvurdering. Ogsé 1 disse situationer minimeres risikoen for overskydende
pant, nér der fremover ikke kan stilles pant for andet end "vedkommende lan".

For at sikre opmarksomhed omkring begreensningen i retten til at give pant i en friplejeboligejendom fore-
slés der indfert en pligt for ejeren af ejendommen til at tinglyse en servitut pa ejendommen, hvoraf det frem-
gar, at ejendommen er omfattet af reglerne i friplejeboligloven, og at en haftelse (et 1an) alene kan lyses
pantstiftende, hvis l&net er ydet til opferelse, ombygning, forbedring eller vedligeholdelse af ejendommen.
Hvor boliger og servicearealer er beliggende i hver sin ejendom, skal servitut lyses pa begge ejendomme.

Det foreslés i den forbindelse ogsé, at der ved anmeldelse til tinglysning af et pantebrev i en ejendom om-
fattet af friplejeboligloven i dokumentet skal afgives erklering om, at pantet er stillet til sikkerhed for lan
omfattet af den foresldede nye § 65 a.

I forleengelse af de lempelser, der foreslas for ustettede friplejeboliger, jf. neermere nedenfor i afsnit 4.10,
foreslas det, at reglerne om pantsatningsforbud, tinglysning af servitut herom og erklaeringsafgivelse ved
tinglysning, ikke skal finde anvendelse pa friplejeboliger, hvortil der hverken ydes eller har varet ydet of-
fentlig stotte.

4.9. Salg pd tvangsauktion
4.9.1. Geeldende regler

Friplejeboligloven indeholder regler om salg af friplejeboliger i forskellige situationer, men ikke om salg
pa tvangsauktion. Lovens §§ 67-70 om salg efter udbud finder sdledes kun anvendelse ved salg til vinderen
af et lovpligtigt udbud, mens § 71 kun finder anvendelse pa frivilligt salg til fortsat anvendelse som fripleje-
boliger.

Friplejeboliglovens §§ 72-82 om ”Athandelse til anden anvendelse end friplejeboliger” har desuden alene
til formal at regulere frivillige salg til anden anvendelse end friplejeboligdrift.

Loven regulerer séledes ikke den situation, hvor en friplejeboligejendom szlges pé tvangsauktion, herunder
hvor keberen matte have til hensigt at fortsette friplejeboligdriften.

Salg af friplejeboligejendomme pa tvangsauktion reguleres af retsplejeloven og de tvangsauktionsvilkar for
fast ejendom, der er udstedt med hjemmel i retsplejeloven. Det folger heraf, at ejendommen szlges til den
hgjstbydende, og at auktionsbuddet anvendes, sa langt det raekker, til deekning af heeftelserne i prioritetsorde-
nen.

Retsplejelovens regler om tvangsauktion over fast ejendom findes i lovens kapitel 49 (§§ 538-543), som
indeholder almindelige bestemmelser om alle tvangsauktioner, og kapitel 51 (§§ 560-582) om tvangsauktion
over fast ejendom. De narmere vilkar for tvangsauktionen, herunder regler om belab der skal betales udenfor
budsummen, er fastsat i de efter retsplejelovens § 570, stk. 1, udstedte tvangsauktionsvilkér, jf. bekendtgo-



25

relse nr. 652 af 15. december 1978 om tvangsauktionsvilkar (fast ejendom), som senest a&ndret ved bekendt-
gorelse nr. 519 af 17. juni 2003.

4.9.2. Forslag til regler om tvangsauktion

Det foreslas, at der i friplejeboligloven indszttes en bestemmelse om anvendelse af auktionsbuddet under
en tvangsauktion over friplejeboliger. Det er hensigten med forslaget, at ejeren af en friplejeboligejendom
ikke skal kunne opné bedre dekning ved tvangsauktion end ved frivilligt salg.

Ordningen med friplejeboliger er baseret pa, at der ikke skal kunne tjenes pa boligdelen, men alene pa le-
veringen af personlig og praktisk bistand til lejerne. Dette er sikret dels gennem reglerne om lejefastsattelse,
dels gennem regler om overdragelsesprisen og pris ved ibrugtagning af boligerne til anden anvendelse. End-
videre indeholder friplejeboligloven bl.a. regler om, at der ved salg mv. af en friplejeboligejendom skal ske
indbetaling af et eventuelt overskud til Landsbyggefonden med henblik pa at udelukke muligheden for at
opné gevinst i disse situationer.

Landsbyggefonden vil séledes i forbindelse med salg — eller ibrugtagning uden salg — til anden anvendelse
i en reekke tilfaelde skulle have indbetalt et overskud, der skyldes, at den lovbestemte pris er hgjere end inde-
stdende belaning, hhv. den godkendte anskaffelsessum med fradrag af servicearealtilskuddet. Omvendt vil
Landsbyggefonden skulle dekke et underskud som folge af, at den lovbestemte pris er lavere end indestien-
de beldning (boligerne) eller den godkendte anskaffelsessum med fradrag af servicearealtilskuddet (service-
arealerne). Disse bestemmelser sikrer dels, at der ikke kan opnés fortjeneste ved ibrugtagning af boligerne til
anden anvendelse end friplejeboliger, dels at friplejeboligleveranderen ikke lider tab ved ibrugtagning til
anden anvendelse. Det er saledes ikke kreditorernes interesser, bestemmelserne varetager, men friplejebolig-
leveranderens.

Det vurderes uhensigtsmeessigt, at loven ikke indeholder regler, der begranser gevinstmuligheden i forbin-
delse med tvangsauktion.

I det foresldede § 83 a, stk. 1, 1. pkt., fastsettes det derfor, at Landsbyggefonden skal have indbetalt et
overskud, der skyldes, at budsummen overstiger fordringer sikret med pant i ejendommen med tilleg af eje-
rens eget kapitalindskud. Herved folger salg af friplejeboliger pa tvangsauktion i videst muligt omfang den
gaeldende ordning ved frivilligt salg af en friplejeboligejendom. Den foreslaede ordning for tvangsauktion
indebzrer, at den del af auktionsbuddet, der overstiger de fordringer, der er sikret med pant i ejendommen,
og leveranderens eget kapitalindskud reguleret efter § 86, nr. 1, indbetales til Landsbyggefonden. Denne nye
bestemmelse vil sammenholdt med forslaget om pantsatningsforbud, jf. ovenfor i afsnit 4.8.2., indebaere, at
auktionsbuddet ikke gér til at dekke panthavere, der har ydet 1&n til andre formél end opferelse, ombygning,
forbedring eller vedligeholdelse.

Landsbyggefonden vil ikke som ved visse frivillige handler skulle deekke et eventuelt underskud opgjort
som forskellen pa auktionsbuddet og indestdende belédning. Dette skyldes, at reglerne om Landsbyggefon-
dens underskudsdaekning ikke er fastsat for at tilgodese kreditorerne, men ud fra hensynet til den ejer, der
ved normal drift ikke kan opnd balance pa driften af boligerne. Desuden mé der ikke kunne spekuleres i at
holde auktionsbuddene lavt for at opnd dakning fra Landsbyggefonden. Det bemarkes, at den foreslaede
bestemmelse ikke forventes at forringe panthaveres mulighed for at opnd deekning pa tvangsauktion sam-
menlignet med almindelige tvangsauktioner over fast ejendom.

Ved beregning af et eventuelt overskydende beleb tages der udgangspunkt i veerdien af fordringeme sikret
ved tinglyst pant 1 ejendommen samt leveranderens eget kapitalindskud. Herved undgés det, at fogedretten
skal vurdere ejendommens lovbestemte overdragelsespris ved forskellige scenarier med hensyn til keberens
intentioner med ejendommen, herunder i situationer, hvor keberen ikke er friplejeboligleverander, men sene-
re afhender ejendommen til fortsat anvendelse som friplejeboliger.

Ved tvangsauktion over friplejeboliger, hvortil der hverken ydes eller har varet ydet offentlig stotte, er der
ikke risiko for kapitalisering af en sadan stette, og det foreslas derfor, at disse boliger ikke skal veere omfattet
af reglen om indbetaling til Landsbyggefonden.

For friplejeboliger, hvortil der ydes lobende statte, foreslas det, at den lebende stette opherer, og at ejen-
dommen fremover anses for ustattet.
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Forslaget om indbetaling af et eventuelt overskydende beleb til Landsbyggefonden ved tvangsauktioner
over friplejeboliger nedvendigger mindre tilpasninger af de geldende tvangsauktionsvilkdr (fast ejendom),
jf. bekendtgerelse nr. 652 af 15. december 1978. Tilpasningerne findes at kunne foretages i henhold til rets-
plejelovens § 570, stk. 1, 1. pkt., som bemyndiger justitsministeren til at fastsatte vilkar for afholdelse af
tvangsauktion over fast ejendom.

4.10. Administrative lempelser for ustottede friplejeboliger
4.10.1. Lejefastscettelse
4.10.1.1. Geeldende regler

Lejen 1 ustettede friplejeboliger fastsattes efter balancelejeprincippet pad samme méade som for de
stottede friplejeboliger og for almene boliger. For friplejeboliger, der er etableret ved ustettet ny-
byggeri eller ombygning beregnes de kapitaludgifter, der kan indgé 1 lejen, som 2,8 pct. af anskaf-
felsessummen, dog hejst af et beleb svarende til den maksimale anskaffelsessum for almene pleje-
boliger. For friplejeboliger, der er etableret ved omdannelse af ejendomme, hvortil der ikke ydes
statslig ydelsesstotte, fastsattes kapitaludgiften som 2,8 pct. af ejendomsvardien af boligerne ved
den seneste vurdering pa omdannelsestidspunktet.

Ud over kapitaludgifterne indgar i1 lejen de konkrete driftsudgifter for ejendommen, herunder hen-
leeggelser til vedligeholdelse.

4.10.1.2. Forslag til cendrede regler om lejefastscettelse

Efter lovforslagets § 1, nr. 2 og 7, gives der mulighed for at etablere friplejeboliger i lejede loka-
ler. I friplejeboliger, der siledes drives 1 lejede lokaler, findes der ikke nogen praktisk metode til at
fastsette en balanceleje. En fastholdelse af balancelejeprincippet for disse friplejeboliger vil saledes
forudsatte enten, at der opnds indsigt i1 udlejers regnskaber, der ikke nedvendigvis er udarbejdet
alene for den pagaldende ejendoms vedkommende, eller at den leje, der er aftalt mellem udlejer og
friplejeboligleveranderen, legges uprovet til grund for lejefastsattelsen i forholdet mellem fripleje-
boligleveranderen og fremlejetagerne. Ingen af delene findes rimelige eller hensigtsmassige.

Det foreslds derfor at undtage disse fra balancelejeprincippet. Ligeledes foreslas det, at andre
ustettede friplejeboliger undtages fra balancelejeprincippet.

Det foreslds sdledes at forenkle reglerne for ustettede friplejeboliger, idet lejen fastsettes efter le-
jelovens almindelige regler. Det foreslas siledes, at lejen skal fastsattes og reguleres efter §§ 47 a
og 48 1 lov om leje. Efter disse regler skal lejen til enhver tid vare fastsat séledes, at den svarer til
det lejedes verdi. Det lejedes vardi fastsattes ved en sammenligning med den leje, der betales 1
tilsvarende stottede @ldre- eller plejeboliger i kommunen.

Da lejen fastsattes ved sammenligning med stottede @ldre- og plejeboliger forventes ingen @n-
dring 1 det generelle lejeniveau. Der vurderes derfor ikke at vare behov for nogen overgangsregel
med hensyn til lejens storrelse, hvorimod det foreslas, at lejeforhgjelse tidligst kan kraves et ar efter
seneste lejeforhgjelse til balanceleje.

4.10.2. Pris ved salg eller ved ibrugtagning til anden anvendelse
4.10.2.1. Geeldende regler

Der er fastsat detaljerede regler om prisen ved salg af ejendommen eller ibrugtagning af denne til
anden anvendelse.

For salg i forbindelse med udbud efter de geeldende regler om 10-arige genudbud har prisbestem-
melserne dels den funktion at forebygge tvister ved lavestbydendes overtagelse af ejendommen,
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dels den funktion at undgé kapitalisering af offentlig stette. Den sidstnavnte funktion har prisbe-
stemmelserne ogsa ved andet salg og ved ibrugtagning af ejendommen til anden anvendelse.

4.10.2.2. Forslag til undtagelse af ustottede friplejeboliger fra prisbestemmelserne

Da det foreslas at ophave kravet om de 10-arige genudbud, mister prisbestemmelserne deres for-
mal som tvisteforebyggende ved salg efter udbud.

For de ustettede friplejeboligers vedkommende kan der heller ikke blive tale om kapitalisering af
offentlig stotte. Det foreslis derfor helt at undtage ustettede friplejeboliger fra prisbestemmelserne.

4.10.3. Regnskabstilsyn
4.10.3.1. Geeldende regler

Efter de gaeldende regler skal friplejeboligleveranderer savel med stottede som med ustettede fri-
plejeboliger hvert &r udarbejde et drsregnskab for boligerne. Regnskabet skal give et retvisende bil-
lede af aktiver og passiver samt resultatet, og det skal revideres af en statsautoriseret eller en regi-
streret revisor.

Arsregnskabet skal sendes til lejerne eller en evt. beboerreprasentation med henblik p4, at disse
kan kontrollere, at regnskabet er i orden, hvilket har betydning for balancelejens storrelse.

Regnskabet skal desuden sendes til kommunalbestyrelsen til kritisk gennemgang. Hvis regnskabet
ikke er korrekt, eller hvis det viser, at driften ikke er forsvarlig, kan kommunalbestyrelsen meddele
de pabud, som skennes nedvendige for, at regnskabet bliver korrekt og for at sikre en forsvarlig
drift 1 overensstemmelse med de regler, der er fastsat herfor.

Endelig skal regnskabet sendes til Landsbyggefonden, hvilket skyldes, at (stottede) friplejeboliger
under visse omstendigheder kan opna stette fra fonden, der derfor skal kunne folge ekonomien i de
enkelte ejendomme.

Der findes ikke 1 friplejeboligloven regler om regnskab for servicearealerne. Der skal saledes hel-
ler ikke indsendes regnskab til kommunen eller Landsbyggefonden.

4.10.3.2. Forslag til undtagelse af ustottede friplejeboliger fra reglerne om regnskabstilsyn

I forlengelse af de foreslaede nye regler, hvorefter lejen for ustettede friplejeboliger skal fastset-
tes som en sammenligningsleje efter lejelovens § 47 a, jf. ovenfor 1 afsnit 4.10.1.2., vil der ikke va-
re behov for regnskabet for den enkelte ejendom som grundlag for lejefastsettelsen.

Ustettede friplejeboliger kan ikke opna stette fra Landsbyggefonden, og der er sdledes heller ikke
behov for, at Landsbyggefonden folger med i ejendommenes gkonomiske forhold.

Det foreslas derfor, at ustettede friplejeboliger helt undtages fra reglerne om regnskab og regn-
skabstilsyn. Regnskab skal herefter kun udarbejdes i det omfang, dette folger af anden lovgivning,
og regnskaberne skal ikke sendes til lejere, kommune eller Landsbyggefonden.

4.11. Forskellige forenklinger og tekniske cendringer
4.11.1. Andring af reglerne om henleeggelseskonti
4.11.1.1. Geeldende regler

Efter de geeldende regler skal friplejeboligleveranderen foretage henlaeggelser til vedligeholdelse pé tre for-
skellige konti:

1. Fornyelse af tekniske installationer og hovedistandszttelse
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2. Fornyelse af tapet, maling og hvidtning
3. Anden vedligeholdelse

Udlejer har ubetinget den fulde vedligeholdelsespligt sédvel for ejendommen som for de enkelte lejemal.
Omfanget af friplejeboligleveranderens vedligeholdelsespligt er séledes ikke athaengigt af, hvilken saldo der
er pa de enkelte vedligeholdelseskonti, og det kan efter lovens § 41, stk. 4, ikke ved aftale pélegges lejerne
at overtage vedligeholdelsespligten helt eller delvist.

4.11.1.2. Forslag til cendring af reglerne om henleggelseskonti

Da omfanget af friplejeboligleveranderens vedligeholdelsespligt som navnt er uathangigt af, hvilken saldo
der er pé de enkelte vedligeholdelseskonti, foreslas en forenkling af reglerne gdende ud pa, at friplejeboligle-
veranderen selv afger, om han vil fore en, to eller flere vedligeholdelseskonti. Det er ikke hensigten hermed
at @ndre pa omfanget af henlaeggelsespligten.

4.11.3 Bortfald eller tilbagekaldelse af certifikation, stottetilsagn eller godkendelse
4.11.3.1. Geeldende regler

En certifikation kan tilbagekaldes af Socialstyrelsen, hvis friplejeboligleveranderen ikke opfylder betingel-
serne for certifikation eller har optradt svigagtigt om forhold, der har veret bestemmende for certifikationen.
Det samme galder, hvis leveranderen undlader at levere de tilbud, som lejerne er visiteret til, eller at efter-
komme péabud udstedt af kommunalbestyrelsen eller Socialstyrelsen, eller hvis leveranderen har betydelig og
forfalden gaeld, der bringer driftssikkerheden i fare.

Ogsa stottetilsagn efter lovens § 10, stk. 1, og godkendelse efter § 11, stk. 1 eller 2, kan tilbagekaldes, hvis
friplejeboligleveranderen ikke efterkommer de pabud, der meddeles af kommunalbestyrelsen eller Socialsty-
relsen.

Tilbagekaldelse af certifikation, stettetilsagn og godkendelse kan indbringes for Ankestyrelsen, hvis afgo-
relsen vedrerer forhold hos leveranderen i egenskab af serviceleverander. I andre tilfelde kan afgerelsen
indbringes for domstolene. Savel klage til Ankestyrelsen som indbringelse for domstolene har som udgangs-
punkt opseattende virkning.

Certifikationen bortfalder uden videre ifalge § 94 ved afsigelse af konkursdekret over friplejeboligleveran-
deren og ifelge § 95, hvis en fysisk person, der ejer ejendommen eller har bestemmende indflydelse i den
juridiske person, der ejer ejendommen, kommer under vergemaél eller der.

Tilbagekaldelse eller bortfald af certifikation, stettetilsagn og godkendelse vil medfere, at leveranderen ik-
ke leengere kan drive bebyggelsen som friplejeboliger. Bebyggelsen skifter saledes de facto status til anden
anvendelse end friplejeboliger (almindelig udlejningsejendom), og kommunalbestyrelsen skal fremover leve-
re de ydelser, som beboerne er visiteret til, og som hidtil har varet leveret af friplejeboligleveranderen. Dog
vil tilbagekaldelse af stottetilsagn uden samtidig tilbagekaldelse af certifikationen kun have til folge, at be-
byggelsen ma drives som ustettede friplejeboliger.

Har ejendommen skiftet status til almindelig udlejningsejendom, kan genetablering af ejendommens status
som friplejeboliger kun ske ved fornyet kvotetildeling. En sadan fornyet kvotetildeling medferer ikke, at en
eventuel statteudbetaling genoptages.

4.11.3.2. Forslag til endring af reglerne om bortfald eller tilbagekaldelse af certifikation, stottetilsagn eller
godkendelse

Der foreslés ikke @ndring i reglerne om, hvorndr certifikation, stettetilsagn og godkendelse kan
tilbagekaldes eller bortfalder. Derimod foreslds en samlet bestemmelse om virkningen af og virk-
ningstidspunktet for bortfald af certifikationen og for tilbagekaldelse af certifikation, stettetilsagn
og godkendelse, herunder om opsattende virkning af anke eller sagsanlaeg.

Den foresldede samlede bestemmelse giver desuden mulighed for, at ejendommens status som
stottede friplejeboliger kan generhverves uden fornyet godkendelse, hvis ejendommen inden en
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naermere fastsat frist selges til en anden friplejeboligleverander, der kan og vil levere de ydelser,
som lejerne er visiteret til. Derimod gives der ikke mulighed for at fastsatte en frist for salg af
ustettede friplejeboliger. Der vurderes ikke at vaere behov for en sddan fristbestemmelse, idet boli-
gerne til enhver tid pa ny kan blive friplejeboliger efter fornyet godkendelse, hvis bygningerne op-
fylder de krav, der stilles i sa henseende.

4.12. Andring af servicelovens regler om optagelse i scerlige botilbud uden samtykke
4.12.1. Geeldende regler

Servicelovens § 129, stk. 1, giver mulighed for at treeffe afgerelse om at flytte en borger, som ikke er i
stand til at give informeret samtykke, eller som modsatter sig flytning, til et bestemt botilbud. Det er Stats-
forvaltningen, der efter indstilling fra kommunalbestyrelsen, treffer afgerelsen om flytning, jf. servicelovens
§ 131.

Der er en rakke betingelser, som skal vaere opfyldt, for at der kan treeffes afgerelse om at flytte en person
uden vedkommendes samtykke. Det gaelder séledes, at det skal veare absolut pakraevet for, at den pagelden-
de kan fa den nedvendige hjalp, at hjelpen ikke kan gennemferes i personens hidtidige bolig, at den pagael-
dende ikke kan overskue konsekvenserne af sine handlinger, at den pagaldende udsatter sig selv for at lide
vaesentlig personskade, og det er uforsvarligt ikke at serge for flytning.

Efter servicelovens § 129, stk. 2, kan kommunalbestyrelsen traeffe afgerelse om optagelse i et bestemt bo-
tilbud for personer med betydelig og varigt nedsat psykisk funktionsevne, der ikke modsatter sig en flytning,
men som mangler evnen til at give informeret samtykke hertil. Kommunalbestyrelsens indstilling herom skal
tiltreedes af den veerge, Statsforvaltningen har beskikket. Ved flytning efter servicelovens § 129, stk. 2, skal
funktionsnedsattelsen vere en konsekvens af en erhvervet mental svaekkelse, der er fremadskridende. Der
vil typisk vaere tale om personer med demens, eller tilsvarende lidelser. Desuden skal ogsé bestemmelsens
betingelser om, at 1) flytningen skal vere pakravet, for at borgeren kan fa den nedvendige hjlp, og 2) det i
det konkretet tilfaelde vurderes omsorgsmeessigt at vaere mest hensigtsmaessigt for den pagaeldende, vere
opfyldt.

Endvidere gaelder for flytninger efter bade § 129, stk. 1 og stk. 2, at der skal vere tale om et serligt botil-
bud, som efter kommunalbestyrelsens vurdering vil kunne opfylde borgerens behov. Dette kan kun vere
indenfor en af de i § 129, stk. 1, navnte boligtyper, der omfatter botilbud efter serviceloven, botilbud i boli-
ger opfort efter den nu ophaevede lov nr. 378 af 10. juni 1987 om boliger for &ldre og personer med handicap
eller botilbud efter lov om almene boliger m.v. Friplejeboliger er efter gaeldende ret ikke omfattet af de bo-
ligtyper, der oplistes i § 129, stk. 1. Statsforvaltningen, henholdsvis kommunalbestyrelsen, kan dermed ikke
treeffe afgerelse om at flytte en borger til en friplejebolig i medfer af servicelovens § 129.

Servicelovens regler i gvrigt om magtanvendelse og andre indgreb i selvbestemmelsesretten for voksne,
§§ 125 — 128, finder anvendelse for indsatser, der ydes af friplejeboligleveranderer pa linje med, hvad der
gelder for indsatser leveret af andre udbydere af service.

4.12.2. Forslag til cendring af servicelovens § 129

Det foreslas, at friplejeboliger omfattes af bestemmelserne i servicelovens § 129.

Friplejeboliger er botilbud til personer med et betydeligt plejebehov, som kommunalbestyrelsen har visi-
teret til en bolig med tilknyttede omsorgs- og servicefunktioner med tilherende personale svarende til de
pagaldende borgeres behov pa lige fod med de gvrige botilbud, der er omfattet af servicelovens § 129.

Friplejeboligerne er ikke omfattet af § 129, da det er friplejeboligleveranderen, der har anvisningsretten
til friplejeboligerne, og saledes suverant beslutter, om der skal indgas en lejeaftale med en borger, som
kommunen har visiteret. Med de foresldede @ndringer vil det imidlertid blive muligt for friplejeboligleve-
randeren og kommunalbestyrelsen at indgé aftaler om, at kommunalbestyrelsen far anvisningsret til boliger i
friplejeboligbebyggelsen. Dermed er der ikke noget til hinder for, at friplejeboligerne ligestilles med gvrige
botilbud til personer med nedsat fysisk eller psykisk funktionsevne pa dette punkt.
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Hermed vil det f.eks. vaere muligt for kommunalbestyrelsen at indstille til Statsforvaltningen, jf. service-
lovens § 129, stk. 1, henholdsvis selv, jf. servicelovens § 129, stk. 2, at treeffe afgorelse om at flytte en per-
son med demens til en egnet friplejeboligbebyggelse under forudsatning af, at de ovrige betingelser i ser-
vicelovens § 129 er opfyldt, herunder at kommunalbestyrelsens indstilling tiltreedes af den verge, som stats-
forvaltningen har beskikket. Det kan f.eks. vare, nér en person, inden demensen er indtrédt, selv har haft et
onske om at flytte i en bestemt friplejebolig, nér behovet herfor opstod. Eller det kan vere begrundet i et
enske om en plejebolig tet pd de parerendes bopel. Det vil dog vaere en forudsaetning, at kommunalbestyrel-
sen, jf. den foresldede bestemmelse i friplejelovens § 1, stk. 2, har anvisningsret til den pagaldende bolig,
f.eks. via en fast aftale om at aftage et antal boliger hos den padgeldende friplejeboligleverander eller ved at
indga en aftale med friplejeboligleveranderen i det konkrete tilfzlde, jf. lovforslagets § 1, nr. 1, hvorefter en
friplejeboligleverander kan indgé aftale med kommunalbestyrelsen om, at denne fér anvisningsret til boliger
1 friplejeboligbebyggelsen.

4.13. Konsekvenscendring som folge af cendringer af servicelovens § 83
4.13.1. Geeldende regler

Efter servicelovens § 83 har kommunalbestyrelsen pligt til at tilbyde personlig og praktisk hjalp og mad-
service til personer, som pa grund af midlertidigt eller varigt nedsat fysisk eller psykisk funktionsevne eller
serlige sociale problemer, ikke selv kan udfere disse opgaver. Efter servicelovens § 87 skal kommunalbesty-
relsen sikre, at de opgaver, der er naevnt i servicelovens §§ 83-85, i fornedent omfang kan varetages degnet
rundt.

Efter de geeldende regler skal friplejeboligleveranderen som minimum certificeres til at levere personlig og
praktisk hjelp efter §§ 83 og 87 i serviceloven. Certifikationen kan desuden omfatte folgende tilbud efter
serviceloven: Socialpadagogisk bistand, jf. § 85, genoptrening m.v., jf. § 86, ledsagelse, jf. § 97, sarlige
kontaktpersoner for personer, som er devblinde, jf. § 98, og behandlingsmaessige tilbud, jf. § 102.

Der er fastsat nermere regler om certificering af friplejeboligleveranderer, herunder om fremgangsméden
ved ansggning om og meddelelse af certifikation i bekendtgerelse nr. 986 af 3. august 2007 om certificering
af friplejeboligleveranderer.

Beliggenhedskommunen har i henhold til servicelovens §§ 151 a og 151 b tilsynsforpligtelsen i henhold til
serviceloven med friplejeboligerne. Det fremgar af servicelovens § 151 a, at pligten til at folge op pd enkelt-
sager og fore tilsyn, jf. servicelovens § 148, stk. 1 og 2, og § 151, stk. 1, for lejere og beboere i friplejeboli-
ger pahviler kommunalbestyrelsen i den kommune, hvor friplejeboligerne ligger. Tilsynet med friplejeboli-
ger svarer saledes til tilsynet med de kommunale plejeboliger m.v.

Ministeren for bern, ligestilling, integration og sociale forhold har d. 8. oktober 2014 fremsat forslag om
&ndring af serviceloven, jf. forslag til lov om @ndring af lov om social service (rehabiliteringsforleb og
hjemmehjaelp m.v.).(L 25). Med lovforslaget forpligtes kommunalbestyrelsen til, forud for vurderingen af
behovet for hjemmehjelp efter servicelovens § 83, at tilbyde et tidsafgraenset, korterevarende og méloriente-
ret rehabiliteringsforleb, hvis rehabiliteringsforlebet vurderes at kunne forbedre modtagerens funktionsevne,
og dermed nedsatte behovet for hjemmehjalp.

Der foresléds en ny bestemmelse i serviceloven, § 83 a, som fastsetter de lovgivningsmaessige rammer for
rehabiliteringsforleb pd hjemmehjaelpsomradet. Et rehabiliteringsforleb skal baseres pa en individuel, hel-
hedsorienteret og tveerfaglig vurdering af borgerens samlede situation, hvor der bade ses pa den fysiske, psy-
kiske og sociale funktionsevne.

Malgruppen for rehabiliteringsforleb efter § 83 a er de personer, som er omfattet af malgruppen for hjelp
efter § 83, og hvor et rehabiliteringsforleb vurderes at kunne forbedre personens funktionsevne og dermed
nedsaette behovet for hjaelp efter § 83, stk. 1. Ud over &ldre er bl.a. mennesker med handicap ogsé mélgruppe
for hjlp efter § 83, og dermed kan ogsa personer med handicap omfattes af den foreslaede § 83 a.

Det forudsettes, at ogsa borgere med et stort plejebehov og beboere i plejeboliger/plejecentre kan have
gavn af et rehabiliteringsforleb, f.eks. borgere med en demensdiagnose. Ingen borgere er pa forhand udeluk-
ket fra at blive tilbudt et korterevarende og tidsafgraenset rehabiliteringsforleb.
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Rehabiliteringsforlab efter § 83 a omfattes af den stedlige kommunes tilsynsforpligtelse, jf. servicelovens §
151. Det betyder, at den stedlige kommune skal fere tilsyn med, at de kommunale opgaver efter § 83 a loses 1
overensstemmelse med de afgerelser, kommunalbestyrelsen har truffet, og i henhold til kommunalbestyrel-
sens vedtagne kvalitetsstandarder, der efter forslaget ogsa skal omfatte § 83 a.

Borgerens retssikkerhed sikres ved, at borgeren har mulighed for at klage over afgerelsen om kommunal-
bestyrelsens tilbud om rehabiliteringsforleb. Borgeren kan ligeledes klage over afgerelsen om hjzlp efter §
83 efter afslutning af rehabiliteringsforlebet.

Med forslaget forpligtes kommunalbestyrelsen endvidere til at fastsatte individuelle mal for den enkelte
modtager i forhold til hjelp efter § 83. Formalet med at satte mal for hjelpen er at skabe klarhed omkring
hjelpen for den enkelte modtager og at fremme en fokuseret og koordineret indsats fra de forskellige medar-
bejdere, som yder hjeelp til modtageren. Derudover ophaves sondringen mellem midlertidig og varig person-
lig og praktisk hjelp, og kontaktpersonordningen ophaves.

4.13.2. Forslag til cendring af § 5, stk. 3, om certificering.

Det foreslés, at friplejeboligleverandererne ogsé skal kunne certificeres til at levere rehabiliteringsforleb
efter servicelovens § 83 a, jf. forslag til lov om @ndring af lov om social service (rehabiliteringsforleb og
hjemmehjelp m.v.) (L 25).

Lejere i friplejeboliger skal have samme mulighed for at blive tildelt et korterevarende og tidsafgraenset re-
habiliteringsforleb som beboere i andre tilsvarende botilbud og plejeboliger. Malgruppen for rehabiliterings-
forleb efter § 83 a er de personer, som er omfattet af malgruppen for hjlp efter § 83, og hvor et rehabilite-
ringsforleb vurderes at kunne forbedre personens funktionsevne og dermed nedsette behovet for personlig
og praktisk hjalp efter § 83, stk. 1. Ud over @ldre er bl.a. personer med handicap malgruppe for hjelp efter §
83, og dermed omfattes personer med handicap ogsé af den foreslédede § 83 a. Mélgruppen vil derfor ogsé
omfatte de personer, der af kommunalbestyrelsen er visiteret til en plejebolig eller en lignende boligform, og
som vealger en friplejebolig.

Friplejeboligleveranderer, der er certificeret inden ikrafttreeden af den foresldede @ndring af § 5, stk. 2,
skal senest 1. juli 2016 have indgivet ansggning til Socialstyrelsen om certifikation til rehabiliteringsforlab
efter servicelovens § 83 a, jf. forslag til lov om andring af lov om social service (rehabiliteringsforleb og
hjemmehjalp m.v.) (L 25).

Friplejeboligleverandererne skal herefter som minimum certificeres til at levere personlig og praktisk
hjeelp efter §§ 83 og 87 og rehabiliteringsforlab efter § 83 a.

Friplejeboligleveranderen kan forst levere rehabiliteringsforlab efter servicelovens § 83 a til lejere i fri-
plejeboliger, nar denne er certificeret hertil. Adgangen til at indga lejeaftale med en bestemt friplejeboligle-
verander kan dermed for de borger, der af kommunalbestyrelsen visiteres til hjelp efter § 83 a, blive begran-
set af, at leveranderen ikke er certificeret hertil. Hvis de hidtidige beboere efter indflytningstidspunktet far
behov for tilbud, som friplejeboligleveranderen ikke er certificeret til at levere, har beliggenhedskommunen
efter de gaeldende regler forsyningsforpligtelsen for disse tilbud.

Beboere i friplejeboliger, der modtager hjeelp efter servicelovens § 83 a, vil, pa lige fod med andre modta-
gere af hjelp efter § 83 a, vaere berettiget til at klage over afgerelsen om kommunalbestyrelsens tilbud om et
rehabiliteringsforleb, og over afgerelsen om hjelp efter § 83 efter afslutning af rehabiliteringsforlabet.

Det fremgar af servicelovens § 151 a, at pligten til at falge op pa enkeltsager og fore tilsyn, jf. servicelo-
vens § 148, stk. 1 og 2, og § 151, stk. 1, for lejere og beboere i friplejeboliger pahviler kommunalbestyrelsen
i den kommune, hvor friplejeboligerne ligger. Ansvaret for at fore tilsyn med hjelpen efter § 83 a vil dermed
ogsa pahvile kommunalbestyrelsen i den kommune, hvor friplejeboligerne ligger.

Kommunalbestyrelsens pligt til at fastsaette individuelle mal for den enkelte modtager i forhold til hjelp ef-
ter § 83 geelder ogsa modtagere af hjelp efter § 83, der vaelger en friplejebolig.

4.14. £ndringer i lov om individuel boligstotte
4.14.1. Geeldende regler
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Efter geldende regler 1 boligstetteloven ydes der efter ansegning lan til betaling af beboerindskud
til bl.a. friplejeboliger efter kapitel 10 1 boligstetteloven. Efter kapitel 10 b i boligstetteloven ydes
der efter ansggning ldn til betaling af depositum til ustettede plejeboliger

4.14.2. Forslag til cendring af boligstotteloven

Med dette lovforslag foreslds det, at der ikke skal kunne kraves beboerindskud for ustettede friple-
jeboliger, men der gives mulighed for aftaler om betaling af depositum svarende til hgjst tre méne-
ders leje, jf. bemaerkningerne til § 1, nr. 35. Det foreslas derfor i boligstetteloven, at betaling af de-
positum til ustettede friplejeboliger omfattes af kapitel 10 b 1 boligstetteloven om stette til betaling
af depositum i ustettede plejeboliger, sdledes at der efter ansegning ydes lan til betaling af deposi-
tum til ustettede friplejeboliger. For evrige friplejeboliger, vil der fortsat kunne anseges om lan til
betaling af beboerindskud efter kapitel 10 i boligstetteloven.

5. Okonomiske og administrative konsekvenser for det offentlige

I det folgende gennemgés de skonomiske og administrative konsekvenser af de enkelte delelementer i lov-
forslaget.

5.1 Fri adgang til markedet og afskaffelse af genudbud

Forslaget om fri adgang for godkendte friplejeboligleveranderer til at etablere sig og den foreslaede ophae-
velse af kravet om genudbud hvert 10. dr forventes at vaere uden ekonomiske konsekvenser for det offentli-
ge. For staten vil afskaffelsen af det &rlige udbud medfere en smidiggerelse af sagsbehandlingen i forbindel-
se med godkendelse af friplejeboliger bade i forbindelse med etablering af friplejeboliger med stette og ved
omdannelser af eksisterende bebyggelser til friplejeboliger.

5.2 Afregning af friplejeboligleverandoren

Den del af lovforslaget, der vedrarer &ndring af afregningssystemet forventes at frigere ressourcer
1 kommunerne til udvikling og forbedring af den borgernaere service. Dette indgar som et element i
regeringens opfyldelse af moderniseringsaftalen med KL for 2015 og 2016, hvor regeringen og
kommunerne hver har forpligtet sig til at gennemfore initiativer, der friger 1 mia. kr. frem til 2016.

5.3 Ejerskabet til bygningerne

Mulighed for at etablere friplejeboliger i lejede lokaler vil smidiggere etableringen af friplejeboliger. Det
forventes dog ikke, at denne smidiggarelse i sig selv medferer, at der totalt etableres flere friplejeboliger, idet
en rekke faktorer skal vaere opfyldt for, at en friplejeboligbebyggelse etableres,Samtidig forventes ingen
konsekvenser for friplejeboligers huslejeniveau. Dermed forventes ingen konsekvenser for offentlige udgifter
til boligstette. Eventuelle tvister vedrerende lejen afgeres i huslejenavnene, hvilket ogsa vil vare tilfzeldet,
hvis de samme boliger ikke udlejes til en friplejeboligleverander. Pa den baggrund forventes forslaget ikke at
give anledning til @ndret belastning i huslejenaevnene.

5.4 Anvisningsret til boligerne

Adgang for kommuner og friplejeboligleveranderer til at indgé aftaler om kommunal anvisning forventes
at skabe en mere effektiv udnyttelse af bestanden af friplejeboliger. Derigennem kan forslaget reducere en-
kelte kommuners behov for at opfere nye almene plejeboliger.

5.5 Loft over statens garanti for ldan til etablering

Den foresldede begrensning af statsgarantien kan bremse etablering af et beskedent antal friplejeboliger,
som i tilfelde af konkurs vil medfere statslige tab pa garantier. Da kvoten med stette i de tilfaelde kan bruges



33

til andre projekter, ventes ingen effekt pa antallet af opferte friplejeboliger. P4 den baggrund vil forslaget
vaere uden ekonomiske konsekvenser for det offentlige.

5.6 Pantscetningsforbud og scerregler om tvangsauktion

Forbud mod uvedkommende pant i ejendommen og de foreslaede regler for salg pa tvangsauktion forven-
tes at vaere uden gkonomiske konsekvenser for det offentlige.

5.7 Mulighed for friplejeboliger i nyerhvervede ejendomme

Etablering af friplejeboliger i nyerhvervede ejendomme forventes ikke i sig selv at have gkonomiske kon-
sekvenser for det offentlige, idet denne gruppe af friplejeboliger ikke ventes at have et huslejeniveau, som
adskiller sig fra huslejeniveauet i andre friplejeboliger. I det formentlig begrensede omfang der bortfalder
stotte vedrerende l&n, som ikke kan viderefores efter salget, medferer forslaget statslige mindreudgifter.

5.8 Administrative lempelser for ustottede friplejeboliger

De foreslaede lempelser for ustettede friplejeboliger forudsettes at vaere uden ekonomiske konsekvenser
for det offentlige, idet lempelserne ikke ventes at medfere et systematisk anderledes huslejeniveau. Da der
sker en indskraenkning af kommunalbestyrelsens regnskabstilsyn for ustettede friplejeboliger, vil der blive
tale om en beskeden administrativ lettelse for kommunerne.

5.9 Diverse

Forslaget om, at staten skal refundere 2/3 af kommunernes udgifter vedrerende beboerindskud for beboere
i plejehjem, beskyttede boliger og § 108 boformer, nar deres boliger ombygges til friplejeboliger, skennes at
medfere begraensede statslige merudgifter pa mindre end 0,1 mio. kr. og kommunale mindreudgifter af sam-
me storrelse.

5.10 Samlede okonomiske og administrative konsekvenser
I tabellen er angivet de samlede skonomiske konsekvenser af lovforslaget for staten og kommunerne.

Samlede gkonomiske konsekvenser for staten og kommunerne af lovforslaget.

(Mio. kr., 2015-pl) 2015 2016 2017 2018

Staten 0,0 0,0 0,0 0,0
Kommunerne 0,0 0,0 0,0 0,0
lalt 0,0 0,0 0,0 0,0

Anm.: En negativ verdi angiver en mindreudgift.
Lovforslagets kommunalgkonomiske konsekvenser skal forhandles med Kommunernes Landsforening.

6. Okonomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet

Lovforslaget vil medfere en mindre administrativ lempelse for ejerne af ustettede friplejeboliger.

7. Miljomeessige konsekvenser
Lovforslaget har ikke miljemassige konsekvenser

8. Administrative konsekvenser for borgerne
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Lovforslaget har ikke administrative konsekvenser for borgerne.

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

10. Horte myndigheder og organisationer m.v.

Et udkast til lovforslaget har i perioden fra den 25. november 2014 til den 23. december 2014 veret sendt i
hering hos folgende organisationer og myndigheder m.v.

Advokatradet, Advokatsamfundet, Alzheimerforeningen, Ankestyrelsen, Arbejdstilsynet, ATP-ejendomme,
Bedre Psykiatri, Boligselskabernes Landsforening, BOSAM, Byggeskadefonden, Byggeskadefonden vedr.
Bygningsfornyelse, Bygherreforeningen i Danmark, Center for Sund Aldring (KU), Danmarks Lejerforenin-
ger, Dansk Byggeri, Dansk center for Aldringsforskning (SDU), Dansk Erhverv, Dansk Industri, Dansk
Iveerksetterforening (Bersen), Dansk Socialradgiverforening, Dansk Sygeplejerad, Danske Advokater, Dan-
ske Boligadvokater, Danske Diakonhjem, Danske Fysioterapeuter, Danske Handicaporganisationer, Danske
Regioner, Danske Seniorer, Danske Udlejere, Danske Zldrerdd, De Samvirkende Menighedsplejer, De-
mensKoordinatorer i Danmark, Den Danske Dommerforening, Den Uvildige Konsulentordning pa Handi-
capomradet, Det centrale handicaprad, Dommerfuldmagtigforeningen, Domstolsstyrelsen, EGV, Ejendoms-
foreningen Danmark, Ejerlejlighedernes Landsforening, Ergoterapeutforeningen, Erhvervslejernes Landsor-
ganisation, Finansraddet, Fonden Mariehjemmene, Forbrugerradet, Foreningen af Firmapensionskasser, For-
eningen af Kommunale Social-, Sundheds- og Arbejdsmarkedschefer i Danmark, Foreningen af offentligt
ansatte, FOA, Foreningen Danske Revisorer, Foreningen til fremskaffelse af Boliger til Aldre og Enlige,
Forsikring og Pension, Frivilligradet, FSR - Danske Revisorer, Grundejernes Investeringsfond, Husleje- og
Beboerklagenavnsforeningen, Hgjesteret, Institut for menneskerettigheder, KL (Kommunernes Landsfor-
ening), Kommunale Tjenestemand og Overenskomstansatte (KTO), KORA, Kulturarvsstyrelsen, Keben-
havns Byret, Kebenhavns kommune - Omsorgsforvaltningen, Kebenhavns kommune - plan og arkitektur
(Teknik- og Miljeforvaltningen), Kebenhavns Kommune (Center for Bydesign), Landdistrikternes Feaelles-
rad, Landsbyggefonden, Landsforeningen SIND, Landsforeningen ZAldre Sagen, Lejernes Landsorganisation
i Danmark, LEV, LO - Landorganisationen i Danmark, Nationalt Videnscenter for Demens, OK-Fonden,
Pargrendegruppen for Svage Zldre, Realkreditforeningen, Realkreditradet, Retten i Esbjerg, Retten i Glos-
trup, Retten i Helsinger, Retten i Herning, Retten i Hillered, Retten i Hjerring, Retten 1 Holbak, Retten i
Holstebro, Retten i Horsens, Retten i Kolding, Retten i Lyngby, Retten i Nykebing Falster, Retten i Neestved,
Retten i Odense, Retten i Randers, Retten i Roskilde, Retten i Svendborg, Retten i Senderborg, Retten i Vi-
borg, Retten i Aalborg, Retten i Arhus, Retten pd Bornholm, Retten pi Frederiksberg, Radet for Etniske Mi-
noriteter, Radet for Socialt Udsatte, Selveje Danmark, SFI-Det Nationale Forskningscenter for Velfeerd,
Sjeeldne Diagnoser, Skatterevisorforeningen, Socialpedagogernes Landsforbund, Se- og Handelsretten,
Tinglysningsretten, Vestre Landsret, Videncenter for Autisme, Videncenter for Bevagelseshandicap, Viden-
center for Dgvblindblevne, Videncenter for Handicap og Socialpsykiatri, Videncenter for Handicap, Hjel-
pemidler og Socialpsykiatri, Videncenter for Socialpsykiatri, Videncenter for Synshandicap, Videncenter pé
Aldreomradet — Gerontologisk Institut, Aldre Sagen, Aldreforum, @stre Landsret.

11. Samlet vurdering af lovforslagets konsekvenser

Positive konsekvenser/ Negative konsekvenser/
mindreudgifter merudgifter

Okonomiske konsekvenser for | Frigjorte ressourcer i kommuner- | Statslig merudgift vedrerende
stat, kommuner og regioner ne som foplge af endret afreg- | refusion af kommunale udgifter til
ningssystem, hvilket indgar som | beboerindskud.

et element i regeringens moderni-
seringsaftale med KL.
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Kommunal mindreudgift vedre-
rende statslig refusion af kommu-
nale udgifter til beboerindskud.

Administrative konsekvenser for | Smidiggerelse af statens sagsbe- | Ingen
stat, kommuner og regioner handling.

Beskeden administrativ lettelse 1

kommunerne.
Okonomiske konsekvenser for | Ingen Ingen
erhvervslivet
Administrative konsekvenser for | En mindre lettelse for ejerne af | Ingen
erhvervslivet ustettede friplejeboliger
Miljemassige konsekvenser Ingen Ingen
Administrative konsekvenser for | Ingen Ingen
borgerne
Forholdet til EU-retten Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

Bemcerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Til§ 1

Til nr. 1

Efter de geldende regler kan det ikke aftales, at kommunalbestyrelsen overtager anvisningsretten til en del
af eller alle boligerne i en friplejeboligbebyggelse. Det har vaeret et udbredt enske fra savel friplejeboligleve-
randerers som kommuners side, at der gives mulighed for sddanne aftaler om kommunal anvisningsret. Fra
friplejeboligleveranderernes side er ensket forbundet med en storre sikkerhed for driften. Fra kommunernes
side er ensket begrundet med, at man derved lettere vil kunne styre kapaciteten af plejeboliger.

Det foreslas derfor at tillade sddanne aftaler. Aftale vil kunne indgas savel med beliggenhedskommunen
som med andre kommuner.

Det naermere indhold af en anvisningsretsaftale ma fastleegges af aftaleparterne. Ligesom friplejeboligleve-
randeren ikke kan udleje til borgere, der er visiteret til ydelser, som leveranderen ikke er certificeret til at
levere, vil kommunen ikke kunne udnytte en aftalt anvisningsret til at anvise borgere til en friplejebolig,
medmindre leveranderen er certificeret til at levere alle de ydelser, som borgeren er visiteret til at modtage.

Hvorvidt en aftale mellem en leverander og kommunen skal indgés via udbud vil bero pa en konkret vurde-
ring af aftalens omfang og indhold, og af de til enhver tid geeldende regler for indgéelse af offentlige kon-
trakter. Der henvises til bemarkningerne til forslagets nr. 57 om ophavelse af det 10-arige genudbud.

I forhold til bestemmelserne i den kommunale lanebekendtgerelse er udgangspunktet, at en aftale om
kommunal anvisningsret skal henregnes til kommunens ldntagning, safremt aftalen har en sddan karakter, at
den kan sidestilles med en kommunal anlaegsopgave. Imidlertid geelder det, at kommunerne efter samme
bekendtgerelse har adgang til at optage 1an til udgiften, ekskl. grundkapitalen, ved opferelse eller erhvervelse
af kommunale almene @ldreboliger i medfer af lov om almene boliger m.v. Praksis er derfor, at der i forbin-
delse med indgaelse af lejeaftaler eller lignende om &ldreegnede boliger uden for almenboliglovens rammer,
men med indretning i overensstemmelse med, hvad almenboliglovens kapitel 8 foreskriver om boligernes
indretning, at kommunen alene skal deponere en forholdsmessig andel af det, der svarer til grundkapitalen
for almene &ldreboliger.

Endvidere gaelder det, at servicearealer, der etableres i forbindelse med plejeboliger, ikke er omfattet af den

automatiske laneadgang. En aftale om kommunal anvisningsret, der kan sidestilles med en kommunal an-
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leegsopgave, indeberer derfor, at kommunen ogsé skal deponere et beleb, der svarer til kommunens for-
holdsmassige andel af veerdien af servicearealet.

Til nr. 2

Efter de geldende regler skal friplejeboligleveranderen bade eje ejendommen og drive plejevirksomheden.
Dette var ved lovens vedtagelse hovedsageligt begrundet med hensynet til beboerne, der vil vere fremlejeta-
gere, hvis friplejeboligleveranderen selv er lejer af boligerne. De ville séledes ikke overfor ejendommens
ejer have samme retsstilling som lejere i almindelighed har.

Fra leveranderside er der et udbredt enske om, at der skabes mulighed for at drive friplejeboliger i lejede
lokaler, idet det vil vere lettere at opnd finansiering, hvis ejendommen tilherer en professionel udlejer, mens
friplejeboligleveranderen alene driver den virksomhed, som er dennes kernekompetence, nemlig pleje, om-
sorg og anden service i forhold til beboerne.

Det foreslas med den nye affattelse af § 2, stk. I, at der gives mulighed for at drive friplejeboliger i lejede
lokaler samtidig med, at der i nr. 35 foreslas en bestemmelse, hvorefter beboerne overfor ejendommens ejer
og dennes kreditorer og aftaleerhververe har ret til at blive boende pa uaendrede vilkar, hvis hovedlejeforhol-
det opherer. Samtidig foreslas, at beboerne i stedet for kontant depositum kan stille bankgaranti eller serskilt
deponeringskonto. Herved sikres beboerne pa de vaesentligste omrdder mod retstab, der kunne folge af deres
status som fremlejetagere. Der henvises til bemaerkningerne til nr. 33.

Der foreslas ikke fastsat regler om finansieringen af friplejeboliger i lejede lokaler, og der vil efter den
foresldede nye § /1 a, jf. lovforslagets nr. 9, ikke vaere mulighed for at opnd offentlig stette til sddanne fri-
plejeboliger.

Der foreslés ingen sarlig regulering af lejeforholdet mellem ejeren af ejendommen og friplejeboligleveran-
deren. Det er séledes op til parterne at regulere dette inden for rammerne af lov om leje og lov om midlerti-
dig regulering af boligforholdene, der finder anvendelse pa forholdet, jf. lejelovens § 1, stk. 1. Dog foreslés
det, at en lejekontrakt skal omfatte savel boligerne som servicearealet. Herved sikres det i videst muligt om-
fang, at servicearealerne altid er til radighed for den pleje og omsorg, der skal leveres til beboerne. Dette
indeberer, at de forskelige lokaletyper ikke kan lejes af forskellige ejere. Det indeberer desuden, at lejen for
servicearealerne i de tilfaelde, hvor der er intern fysisk forbindelse mellem boligerne og servicearealerne,
hvilket typisk vil veere tilfeldet, skal fastsettes efter lejelovens og boligreguleringslovens regler. Er der der-
imod ikke intern fysisk forbindelse mellem de to lokaletyper, skal lejen for servicearealerne fastseettes efter
erhvervslejelovens regler.

Det foreslas i nr. 16, at der ikke kan opkraves beboerindskud, nar virksomheden drives i lejede lokaler. Der
henvises til bemaerkningerne til dette forslag. I stedet skal det kunne aftales, at der betales depositum efter
lejelovens regler herom. Der henvises til bemarkningerne til nr. 35.

Til nr. 3
Der er tale om en konsekvensendring som folge af en tidligere @ndring af ydelsesbeskrivelsen i servicelo-
vens § 83.

Til nr. 4

Ministeren for bern, ligestilling, integration og sociale forhold har den 8. oktober 2014 fremsat forslag om
en @ndring af lov om social service, forslag til lov om andring af lov om social service (rehabiliteringsforleb
og hjemmehjaelp m.v.) (L 25). Med lovforslaget forpligtes kommunalbestyrelsen til, forud for vurderingen af
behovet for hjemmehjaelp efter § 83, at tilbyde et tidsafgreenset, korterevarende og malorienteret rehabilite-
ringsforleb, hvis rehabiliteringsforlebet vurderes at kunne forbedre modtagerens funktionsevne og dermed
nedsatte behovet for hjemmehjzelp.

Malgruppen for rehabiliteringsforleb efter § 83 a er de personer, som er omfattet af malgruppen for hjelp
efter § 83, og hvor et rehabiliteringsforlab vurderes at kunne forbedre personens funktionsevne og dermed
nedsatte behovet for hjelp efter § 83, stk. 1. Ud over &ldre er bl.a. personer med handicap malgruppe for
hjeelp efter § 83, og dermed omfattes personer med handicap ogsé af den foresldede § 83 a. Det forudszttes,
at ogsa borgere med et stort plejebehov og beboere i plejeboliger /plejecentre kan have gavn af et rehabilite-
ringsforleb, f.eks. borgere med en demensdiagnose. Ingen borgere er pa forhdnd udelukket fra at blive tilbudt
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et korterevarende og tidsafgranset rehabiliteringsforleb. Malgruppen vil dermed ogsa omfatte de personer,
der af kommunalbestyrelsen er visiteret til en plejebolig eller en lignende boligform, og som valger en fri-
plejebolig.

Det foreslas derfor, at friplejeboligleverandererne ogsé skal kunne certificeres til at levere rehabiliterings-
forleb efter servicelovens § 83 a.

Friplejeboligleveranderen kan forst levere rehabiliteringsforleb efter servicelovens § 83 a til lejere i fri-
plejeboliger, nar denne er certificeret hertil. Bekendtgerelse nr. 986 af 3. august 2007 om certificering af
friplejeboligleveranderer @ndres 1 overensstemmelse hermed.

Tilnr. 5, 6 og 8

Med forslagene i nr. 5, 6 og 7, ophaves sondringen mellem kvote A og kvote B. De boliger, der efter de
geldende regler etableres efter lovens § 10 (kvote A), vil fremover som folge af forslagene i nr. 6 og 7, skul-
le etableres efter § 11, stk. 1 (geldende kvote B). Samtidig ophaves loftet over den arlige tilvaekst af friple-
jeboliger med forslaget i nr. 8. Der vil sdledes samlet set blive fri adgang til markedet for friplejeboliger ale-
ne betinget af, at leveranderen er certificeret af Socialstyrelsen og disponerer over egnede lokaler.

Med forslaget i nr. 9, indsettes en ny bestemmelse, hvorefter der indenfor et arligt loft pa 225 boliger kan
ydes statte efter regler svarende til stetten til den gaeldende kvote A. Ophavelsen af sondringen mellem kvo-
te A og kvote B medferer sdledes ingen @ndring i mulighederne for at opna stette til etablering af friplejebo-
liger. Der henvises i gvrigt til bemarkningerne til nr. 9.

Med forslaget i nr. 2, gives mulighed for, at friplejeboliger kan etableres i lejede lokaler. Det er en folge af
den foreslaede nye affattelse af lovens § 11, stk. 1, jf. lovforslagets nr. 7, at ogsé etablering af friplejeboliger
i lejede lokaler skal godkendes af ministeren for by, bolig og landdistrikter. Formalet hermed er at sikre, at
lokalerne er egnede til drift af friplejeboligvirksomhed.

Forslaget om at erstatte § 10 med en ny § 7/ a skyldes hensynet til lovens systematik, séledes at stattemu-
ligheden placeres efter hjemmelen til at etablere friplejeboliger.

Til nr. 7

Forslaget medferer sammen med forslagene i nr. 5 og 6, en ophavelse af sondringen mellem kvote A og
kvote B.

Desuden giver forslaget mulighed for, at friplejeboliger kan etableres ved friplejeboligleveranderens kab
eller leje af egnede bygninger. Hermed imedekommes et gnske om, at friplejeboliger skal kunne etableres
f.eks. i tidligere kommunalt ejede bygninger og bygninger, der har tilhert almene boligorganisationer, lige-
som ensket om at kunne drive friplejeboliger i lejede lokaler imgdekommes.

Til nr. 9

Med forslaget gives der mulighed for at yde stette til friplejeboliger efter regler svarende til den galdende
§ 10 (kvote A). Det vil sige, at der ydes lgbende ydelsesstette til boligerne og et engangstilskud til service-
arealerne. Tilskuddet ydes for at fremme etableringen af friplejeboliger og maksimeres af fiskale grunde til
225 boliger om aret svarende til sterrelsen af den galdende kvote A. Lejen i disse boliger skal fastsattes
efter regler om balanceleje svarende til reglerne om lejefastsattelse 1 almene boliger. Ydelsesstotten gar sa-
ledes malrettet til at seenke huslejen i boligerne, s& den svarer til lejen 1 almene plejeboliger opfert pa samme
tidspunkt som de stettede friplejeboliger.

Til servicearealerne herende til de pagaldende boliger vil stotten efter det foreslédede § 11 a, stk. 3, uendret
udgere 40.000 kr. pr. bolig, dog hejst 60 pct. af anskaffelsessummen for servicearealet.

Med det foresldede § 11 a, stk. 1, bliver det en betingelse for offentlig stette, at friplejeboligleveranderen
selv ejer de bygninger, hvori virksomheden drives.

Efter det foreslaede § 11 a, stk. 4, skal boligerne med sadvanlige fallesfaciliteter for lejerne udgere en el-
ler flere selvsteendige ejendomme. P4 samme méde skal servicearealerne udgere en eller flere selvstandige
ejendomme. Herved sikres, at der kan opretholdes vandtatte skotter mellem gkonomien i boligerne og eko-
nomien i servicearealerne. Dette svarer til den geeldende § 10, stk. 4.
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Til or. 10, 11, 38, 54, 60, 67, 74 og 81

Der er tale om konsekvensandringer som folge af den foreslaede ophaevelse af lovens § 10 og indsattelse
af en stettebestemmelse med den foreslaede § 11 a, jf. forslagene i nr. 5 0g 9.

Til nr. 12

Med forslaget i nr. 7, bliver det muligt at etablere friplejeboliger i ejendomme, som friplejeboligleverande-
ren erhverver til formélet. Disse ejendomme kan vare stottede eller ustettede. Hvis der pé overtagelsestids-
punktet ydes lgbende stette, foreslés det, at stotten fortsetter pa uendrede vilkér efter overtagelsen. Dette
kan dog kun ske, hvis det eksisterende stottede 1&n kan overtages af erhververen, séledes at stetten kan vide-
refores med uandret belgb og lgbetid.

Kan keber ikke overtage det bestdende 1an, foreslés det, at stotteudbetaling skal ophere. Da KommuneKre-
dit ikke ma yde lan til private, skal et 1an i KommuneKredit indftis i forbindelse med overtagelsen. Den fore-
sldede regel indebarer siledes, at statten opherer, hvis ejendommen for erhvervelsen var finansieret i Kom-
muneKredit. Da statteforlabet er bundet op pé den faktiske beléning, kan stetten kun viderefores efter et salg,
hvis keberen har mulighed for at overtage det bestdende lan.

Det foreslds i § 2, nr. 1, at almene ejendomme, der overdrages til en friplejeboligleverander, skal overtages
efter samme regler som geelder for athaendelse af almene boliger til fortsat anvendelse som almene boliger.
Det vil sige, at afhendelsen sker til en pris svarende til indestdende belédning. Dette gaelder dog kun, hvis
indestéende 14n kan overtages. Kan 14n derimod ikke overtages, skal athaendelsen ske til en vurderingspris,
jf. almenboliglovens § 27, stk. 3, der med forslaget i § 2, nr. 1, vil finde anvendelse pé salg med henblik pa
anvendelse som friplejeboliger. Der henvises til bemaerkningerne til § 2, nr. 1.

Modstykket til, at den lebende stette opherer, og at salget af de almene boliger sker efter andre regler, nar
det indestdende stottede 1an ikke kan overtages, er, at det foreslés, at ejendommen efter salget i enhver hen-
seende skal anses for ustettet. De vasentligste konsekvenser heraf er, at ejendommen efter forslaget i nr. 33
og 44, vil blive undtaget fra lejefastsattelse efter balancelejeprincippet, og at ejendommen efter forslaget i
nr. 62, undtages fra prisbestemmelser ved salg af ejendommen eller ibrugtagning af denne til anden anven-
delse.

Til nr. 13, 14, 15 og 35

I nr. 13, foreslés det, at der ikke skal kunne kraeves beboerindskud for ustettede friplejeboliger. I stedet fo-
reslas det i nr. 35, at give mulighed for, at der indgés aftaler om betaling af depositum svarende til hgjst tre
maneders leje. I disse lejeforhold treeder depositum saledes i stedet for beboerindskud. Det foreslés, at depo-
situm, ligesom det er tilfeldet efter § 34 i lov om leje, kan reguleres ved lejeforhejelser, og at reguleringen
skal ske over lige s& mange maneder, som depositum svarede til ved lejemalets indgéelse. Endelig foreslas
det, at regulering ligeledes kan ske af en bankgaranti eller deponeringskonto, der er stillet i stedet for kontant
depositum ved fremlejeforhold - det vil sige, nar friplejeboligerne drives i lejede lokaler.

Der vil som efter de geldende regler ikke kunne kraeves forudbetalt leje i friplejeboliger. Herved bliver
retsstillingen for s& vidt angér depositum og forudbetalt leje helt svarende til lejelovens bestemmelser om
ustettede private plejeboliger.

Forslagene skal ses i sammenha@ng med den nye § 47 b, der foreslés i nr. 44. Efter dette forslag vil lejen for
ustettede friplejeboliger fremover skulle fastseettes efter § 47 a i lov om leje 1 stedet for efter friplejeboliglo-
vens regler 1 §§ 42-47. Der henvises herom til bemaerkningerne til nr. 44.

Forslagene i nr. 14 og 15, er konsekvensaendringer som falge af, at der ikke langere skal kunne opkraeves
beboerindskud men depositum hos kommende lejere af ustettede friplejeboliger.

Til nr. 16
Beboerindskud for friplejeboliger beregnes, ligesom for almene boliger, som 2 pct. af ejendommens an-
skaffelsessum.
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Efter almenlejeloven er der mulighed for med kommunalbestyrelsens godkendelse at forhgje beboerind-
skuddet, hvis dette mé antages ikke at kunne deekke rimelige udgifter ved det lejedes kontraktmassige
istandsattelse ved fraflytning. Der er ikke noget fast loft over, hvor meget beboerindskuddet kan forhajes
med. En forhgjelse kan kun kreeves ved genudlejning og saledes ikke for allerede indgaede lejemal.

Efter lejeloven og boligreguleringsloven er der mulighed for, at huslejenavnet kan tillade en forhgjelse af
depositum eller forudbetalt leje, sddan at disse beleb tilsammen overstiger 6 maneders leje.

Med den foresladede nye § 15 a gives der mulighed for ogsé i friplejeboliger at tillade forhgjelse af beboer-
indskuddet, dog hejst sddan at det svarer til 3 maneders leje ved lejers indflytning.

Som udgangspunkt skal lejer af en friplejebolig ikke betale for istandsettelse ved fraflytning, da udlejer har
den fulde vedligeholdelsespligt. I tilfeelde af misragt af lejemalet, vil udlejer imidlertid kunne rejse krav mod
lejer pa betaling af istandsattelsesudgifter, der skyldes misrogt af lejemalet. Hertil kan der forekomme leje-
restancer, som udlejer efter lejers fraflytning eller ded mé sege sig fyldestgjort for hos den nu tidligere lejer
eller i lejers bo, hvis der ikke i beboerindskuddet er deekning herfor.

I nogle friplejeboliger er beboerindskuddet pé grund af ejendommens alder sa lille, at det ikke giver deek-
ning for selv sméi lejerestancer ved fraflytning eller for eventuelle istandsettelsesudgifter, der skyldes lejers
misrogt af lejemalet.

Det foreslas derfor, at huslejenavnet skal kunne tillade en forhgjelse af beboerindskuddet op til hejst et
beleb svarende til 3 maneders leje ved lejemalets indgaelse. Huslejenaevnets godkendelse forudsettes at
kunne gives samlet for hele ejendommen, men séledes at forhgjelsen kun kan opkreves ved nyindgéaelse af
lejemal.

Til nr. 17
Der er tale om en redaktionel a&ndring, idet beboere i plejehjem og beskyttede boliger allerede er omfattede
af lovens § 19, stk. 2.

Til nr. 18

Forslaget medforer, at reglerne om statsrefusion af kommunale udgifter til beboerindskud til beboere i bo-
former efter servicelovens § 108, der nedlaegges og ombygges til friplejeboliger (lovens § 19, stk. 3), harmo-
niseres med reglerne om statsrefusion af kommunale udgifter til beboerindskud til beboere i plejehjem og
beskyttede boliger, der nedlaegges og ombygges til friplejeboliger (lovens § 19, stk. 2).

Til nr. 19

Det foreslas, at muligheden for statsgaranti begranses til maksimalt 75 pct. af den samlede hovedstol pa 14n
til finansiering af byggeriets anskaffelsessum. Den foresldede begransning af statsgarantien kan bremse
etablering af et beskedent antal friplejeboliger, som i tilfeelde af konkurs vil medfere statslige tab pa garanti-
er.

Til nr. 20

Der er tale om en konsekvensandring som folge af, at der med forslagene i nr. 2 og 7, gives mulighed for at
godkende etablering af friplejeboliger ikke blot ved nybyggeri, ombygning eller omdannelse men ogsa ved
kab eller leje af egnede lokaler.

Til nr. 21
Forslaget er en konsekvens af den foresldede ophavelse af kvotesystemet og etablering af en arlig tilskuds-
ramme jf. den i nr. 9 foresladede nye § 11 a.

Til nr. 22, 23 og 24

Med forslaget i nr. 24, indsettes et nyt pkt. i bemyndigelsen til ministeren, saledes at der udtrykkeligt er
hjemmel til, at denne kan fastsatte betingelser for godkendelse af ustettede friplejeboliger. Dette geelder,
uanset om disse tilherer en friplejeboligleverander, eller om denne har lejet bygningerne. Bestemmelsen er
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nedvendig, fordi lovens § 27, nr. 3, med forslaget i nr. 21, fremover kun omfatter stottet nybyggeri eller om-
bygning, mens lovens § 27, nr. 5, kun omfatter omdannelser.
Nr. 22 og 23 er konsekvens@ndringer som folge af nr. 24.

Til or. 25, 26, 27, 29 og 30

Der er tale om konsekvensandringer som folge af, at kvotesystemet ophaves og erstattes af fri adgang til
markedet med en mulighed for at yde stotte til et begraenset antal friplejeboliger om &ret.

Efter de geldende regler sker kvotetildeling pa grundlag af den pris for personlig og praktisk hjaelp, som de
enkelte ansggere byder ind med i den arlige udbudsrunde. Efter forslaget i nr. 31, ophaves de landsdakken-
de takster og erstattes af et nyt afregningssystem, hvorefter afregningspriserne fastsattes enten pd baggrund
af aftale mellem leverander og kommune eller pd baggrund af beliggenhedskommunens egne langsigtede
omkostninger ved at levere de tilsvarende ydelser i kommunale plejeboliger. Det vil derfor ikke veere muligt
at tildele stottetilsagn efter det foresldede § 11 a pa grundlag af en priskonkurrence.

Det foreslés i nr. 26, at stettetilsagn i stedet skal meddeles til de ansagere, hvis projekter opfylder kravene
til stottede friplejeboliger, efter et forst-til-melle princip, idet der regnes med den dato, hvor de enkelte an-
sogninger modtages. Hvis der samme dag modtages flere ansggninger, end det er muligt at give stotte til,
gives betinget tilsagn om stette til den ansager, hvis boliger ligger i den kommune, hvor der er etableret eller
er givet tilsagn til etablering af det laveste antal friplejeboliger pr. indbygger. Det er en forudsaetning, at an-
tallet af boliger i dette projekt kan holdes inden for den &rlige stotteramme.

Det foreslés, at der &bnes for den &rlige ansegningsrunde den forste hverdag i januar. Da tidspunktet for
abning af runden saledes fastsattes i loven, vil der ikke vere behov for sarskilt annoncering heraf, men da-
toen vil fremgé af ministeriets hjemmeside.

Til nr. 28

Efter de gaeldende regler bliver et betinget tilsagn om andel i kvote A endeligt, nar ansggeren senest 6 uger
efter det betingede tilsagn

1) dokumenterer at eje eller have indgéet aftale om keb af den grund eller ejendom, hvor friplejeboligerne
skal etableres,

2) erklerer, at der ikke er tilbagekebsklausul pa den grund eller ejendom, hvor friplejeboligerne skal etab-
leres, og

3) indsender projektmateriale svarende til et dispositionsforslag for etableringen af friplejeboligerne i form
af nybyggeri eller ombygning af den eksisterende bygning.

Det har i praksis vist sig, at fristen pd 6 uger er for kort, og kvoteansegerne har saledes mattet pabegynde
projektering pa et tidspunkt, hvor de endnu ikke har sikkerhed for at fa andel i arets kvote.

Det foreslas derfor, at fristen i § 29, stk. 3, der skal finde anvendelse pa betingede stottetilsagn, forlenges
til 3 maneder.

Til nr. 31

Efter de geeldende regler afregnes friplejeboligleveranderen for de ydelser, som denne er certificeret til,
til centralt fastsatte takster. For personlig og praktisk hjelp efter servicelovens §§ 83 og 87 afregnes
leveranderen til de priser, som denne har budt ind med i forbindelse med kvotetildelingen. Efter de geldende
regler har friplejeboligleveranderen og kommunalbestyrelsen ikke mulighed for at aftale priser.

Der stilles forslag om en ny afregningsmodel for friplejeboliger. Der henvises til de almindelige
bemerkninger pkt. 4.3 for naermere om galdende ret og baggrunden for den nye afregningsmodel.

Med forslaget gives kommunalbestyrelsen og friplejeboligleveranderen mulighed for at forhandle af-
regningspriser for levering af ydelser til beboere i friplejeboliger og for at indga aftaler om, at kommunen
kan disponere over et antal pladser hos friplejeboligleveranderen.

Friplejeboligleveranderer, der omfattes af det nye afregningssystem, bliver omfattet af de nye bestemmelser i
servicelovens § 174 for fastsettelse af takster pa det sociale omréde, jf. lov nr. 722 af 26. juni 2014, hvoref-



41

ter kommunale, regionale og private leveranderer eller driftsherrer skal fastsatte vejledende omkostningsba-
serede takster for ydelser, som kan danne udgangspunkt for en aftalt pris med kommunen. Dermed ligestilles
friplejeboligleverandererne med de @vrige botilbud pa det sociale omréde, og der skabes grundlag for at
sammenligne vejledende takster mellem tilbuddene. Friplejeboligleveranderernes pligt til at offentliggere
deres takster pa Tilbudsportalen viderefores.

Friplejeboligleveranderen og kommunalbestyrelsen kan, med udgangspunkt i de vejledende takster, som
friplejeboligleveranderen har fastsat, aftale priser for levering af hjelp og stette efter serviceloven, som leve-
res i henhold til lov om friplejeboliger.

Det er i udgangspunktet kommunalbestyrelsen i den kommune, der har visiteret borgeren til en plejebo-
lig eller en lignende boligform, der har aftaleretten i forhold til friplejeboligleveranderen i forhold til ydelsen
efter serviceloven. I mange tilfeelde flytter borgeren ikke til en anden kommune, men velger en friplejebolig,
der er beliggende i borgerens opholdskommune. I dette tilfelde vil det veere beliggenhedskommunen, der
visiterer borgeren, aftaler eller fastsatter en pris for borgeren, afregner med friplejeboligleveranderen og
betaler for borgeren.

Hvis borgeren ensker en plads i en friplejebolig i en anden kommune, end den, der har visiteret borge-
ren til en plejebolig eller en lignende boligform, kan visitationskommunen aftale en pris med friplejeboligle-
veranderen. Afregningen vil sé finde sted til de priser, der er aftalt mellem de to parter. Indgas der ingen
aftale, skal priserne fastsattes af eller aftales med den kommune, hvor friplejeboligen er beliggende, jf. for-
slagets stk. 2.

Det er friplejeboligernes beliggenhedskommune, der er handlekommune for beboere i friplejeboliger.
Nar en borgers behov @ndres, er det derfor kommunalbestyrelsen i friplejeboligens beliggenhedskommune
der skal revisitere borgeren. Den nye afgerelse vil skulle danne udgangspunkt for en ny afregningspris for
borgeren.

Hvis prisen ved indflytningen er fastsat pa baggrund af en aftale mellem kommunalbestyrelsen i den
kommune, der har visiteret borgeren til en plejebolig eller en lignende boligform, og leveranderen, kan par-
terne forhandle en ny pris pa baggrund af den nye afgerelse. Hvis borgeren ved indflytning i en friplejebolig
er flyttet til en anden kommune, vil der vare forskel pa handlekommunen, og den kommune, der har visiteret
borgeren til friplejeboligen, og som ogsa er betalingskommune. Betalingskommunen skal i dette tilfzelde
have mulighed for at aftale en ny pris med friplejeboligleveranderen. Beliggenhedskommunen skal oplyse
betalingskommunen om indholdet af den nye afgerelse, séledes at betalingskommunen har det fulde grund-
lag for at revidere aftalen. Hvis ikke der kan indgas aftale pa ny, fastsattes prisen af beliggenhedskommu-
nen.

Da borgeren har ret til at vaelge en friplejebolig, skal der fastsattes regler for, hvorledes afregningen
skal fastlegges, hvis kommunalbestyrelsen og leveranderen ikke kan né frem til en aftale. For at sikre sam-
menhang mellem beliggenhedskommunens omkostnings- og serviceniveau og den pris, som friplejeboligle-
veranderen afregnes til, foreslas det i det nye § 32, stk. 2, at kommunalbestyrelsen i friplejeboligens belig-
genhedskommune skal fastsatte afregningspriserne, hvis der ikke er indgéet en aftale om pris.

Ministeren for bern, ligestilling, integration og sociale forhold bemyndiges i det nye § 32, stk. 3, til at
fastseette naermere regler om afregning, herunder om hvorledes beliggenhedskommunen skal fastsatte afreg-
ningspriser, hvis parterne ikke kan né frem til en aftale om kommunalbestyrelsens indplacering af borgere i
kommunens visitationsstruktur og om leveranderernes mulighed for at {4 indsigt i og efterprevet beregnin-
gerne. Der vil blive fastsat regler om, at prisen skal beregnes af beliggenhedskommunen pa baggrund af be-
liggenhedskommunens gennemsnitlige langsigtede omkostninger ved drift af tilsvarende kommunale tilbud.
Dette skal ske med udgangspunkt i @konomi- og Indenrigsministeriets vejledning om omkostningskalkula-
tioner.

Det er afgerende for at skabe lige konkurrence mellem private leveranderer og kommuner, at kommu-
nerne medtager samtlige relevante omkostninger i beregningerne. For at sikre gennemsigtighed i forhold til
kommunalbestyrelsens beregninger, vil der blive fastsat regler om, at kommunalbestyrelsen skal kunne frem-
leegge grundlaget for beregningerne pé friplejeboligleveranderens anmodning herom. Der vil endvidere blive
fastsat regler, der giver leverandererne adgang til at fa efterprovet kommunalbestyrelsens beregninger, her-
under via en klageadgang. Det bemerkes, at afregningsmodellen, herunder en klageadgang i forbindelse med
efterpravning af kommunalbestyrelsens beregninger, forudsattes at veere udgiftsneutral for det offentlige.
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Afregningsmodellen baserer sig pa, at visitationen skal folge den visitationspraksis, der er i den enkelte
kommune, ogsd nér det gelder borgere, der ensker en plads i en friplejebolig. Der kan vaere forskel pé visita-
tionspraksis i de enkelte kommuner. Der kan derfor fastsattes regler, der sikrer gennemsigtighed for leve-
randererne og borgerne i forhold til indplaceringen af borgeren i kommunens visitationsstruktur. Der kan
endvidere blive fastsat regler om visitation af borgere, f.eks. i for borgere, der flytter til en friplejebolig i en
anden kommune. Hensigten hermed er bide at tage hejde for, at der kan vare forskellige serviceniveauer pé
tvaers af kommuner og at tage hgjde for andringer i borgerens funktionsniveau og behov for hjlp og stette,
der ofte kan endres kort tid efter indflytning i en plejebolig eller et lignende botilbud.

Der kan vare tilfelde, hvor det ikke er muligt for en kommune at fastleegge kommunens egne omkost-
ninger, der skal ligge til grund for afregningspriserne, f.eks. for mere specialiserede tilbud, hvor kommunen
ikke altid har sammenlignelige tilbud. Her er det nedvendigt at finde en alternativ lesning for prisfastsattel-
sen. Der vil blive fastsat regler om, at hvis ikke kommunalbestyrelsen i beliggenhedskommunen kan beregne
en afregningspris med udgangspunkt i egne omkostninger til tilbuddet, skal kommunalbestyrelsen i belig-
genhedskommunen fastsatte afregningsprisen som den pris, som indsatsen ville koste kommunen 1 et tilsva-
rende tilbud. Kommunalbestyrelsen i beliggenhedskommunen vil her kunne hente information om tilbud og
takster pa tilbudsportalen. Ved tilsvarende tilbud forstas tilbud, der kan levere tilsvarende ydelser. Ved vur-
deringen heraf skal séledes ses pa tilbuddets ydelser, malgruppe(r), specialiseringsgrad, servicearealer m.v.
Idet Tilbudsportalen takster fremadrettet alene vil veere vejledende, vil det dog vaere nedvendigt for kommu-
nalbestyrelsen i beliggenhedskommunen at indhente endelige konkrete tilbud hos den leverander, der rader
over boformer, hvor der leveres tilsvarende ydelser, for at fastlegge prisen.

Der vil vere et sken forbundet med, hvad der forstas med et tilsvarende tilbud, idet tilbud til sammen-
lignelige mélgrupper kan variere i indhold, kvalitet og pris. Det vil kunne skabe usikkerhed for leveranderen
i forhold til taksten og indtjeningsgrundlaget. Det foreslds derfor, at kommunen skal kunne dokumentere, at
det alternative tilbud, som prisen fastsettes pa baggrund af, kan levere den hjlp og stette, som borgeren er
visiteret til. Kommunen skal fremlaeegge beslutningsgrundlaget herfor pa anmodning fra leveranderen.

Til nr. 32

Med forslaget vil kun stettede friplejeboliger veere omfattede af lovens § 34, stk. 1. Med forslaget i nr. 33
indsettes bl.a. et nyt stk. 2, der afgrenser hvilke af lejelovens bestemmelser, der finder anvendelse pé ustet-
tede friplejeboliger. Tilsammen daekker de to stykker saledes alle friplejeboliger.

Det er endvidere en folge af forslaget i nr. 32, at lejelovens § 83, stk. 2, ikke langere skal gelde for friple-
jeboliger. Den navnte regel fastsetter, at udlejer ikke kan opsige lejere i plejeboliger efter den tidligere l-
dreboliglov, i almene plejeboliger eller i ustottede private plejeboliger, uden at lejer tilbydes en anden pas-
sende bolig.

Da friplejeboliger ikke er omfattet af definitionen pa ustettede private plejeboliger i lejelovens § 1, stk. 5,
ber de heller ikke direkte vaere omfattede af lejelovens § 83, stk. 2. Imidlertid skal bestemmelsen finde til-
svarende anvendelse pa friplejeboliger, jf. forslaget i nr. 49. Heller ikke lejere i friplejeboliger vil séledes
kunne opsiges, uden at de samtidig modtager tilbud om en anden passende bolig.

Til nr. 33

En rekke af lejelovens bestemmelser, herunder om varsling af lejeforhgjelser og om lejenedseattelser, fin-
der ikke anvendelse pé friplejeboliger, der i stedet er reguleret af bestemmelser i friplejeboligloven. Det fore-
slés, at nogle af lejelovens regler om lejeforhgjelser og lejenedsattelse skal finde anvendelse i stedet for fri-
plejeboliglovens regler, nér boligerne er ustattede.

Efter den foresléede nye § 47 b, jf. lovforslagets i nr. 44, skal beboernes lejebetaling ikke ske efter balance-
lejeprincippet men efter lejelovens § 47 a, nér friplejeboligerne er ustettede. Det foreslds som konsekvens
heraf, at ogsa lejelovens regler i lovens §§ 48, 58, 59, 60 og 61 om varsling af lejeforhgjelse efter lejelovens
§ 47 a og om varsling af forbedringslejeforhgjelser skal finde anvendelse i forholdet mellem beboerne og
friplejeboligleveranderen.
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For overskuelighedens skyld er det foresléet i lovens § 34 at indsatte et serskilt stykke 2, der udtemmende
regulerer, hvilke af lejelovens bestemmelser der ikke finder anvendelse pé ustettede friplejeboliger i stedet
for en kortere bestemmelse om undtagelser fra stk. 1.

Det foresléede nye stk. 3 i lovens § 34 vedrorer alene friplejeboliger i lejede lokaler. Nér friplejeboliger
drives i lejede lokaler, bliver beboerne fremlejetagere. Det indebarer som udgangspunkt bl.a., at de skal flyt-
te, hvis hovedlejeforholdet opharer, og at deres krav pa tilbagebetaling af depositum, for meget betalt leje og
varmebidrag m.v. ikke er beskyttet med sikkerhed i ejendommen.

Det foreslds med det nye stk. 3, at beboerne i forhold til ejendommens ejer og dennes kreditorer eller afta-
leerhververe har ret til at blive boende pé uendrede vilkér i tilfzlde af hovedlejeforholdets opher.

Beboerne vil herefter ikke skulle flytte, blot fordi hovedlejeforholdet opherer. Medmindre hovedlejefor-
holdets opher skyldes friplejeboligleveranderens eller en anden friplejeboligleveranders overtagelse af ejen-
dommen, vil beboerne med hensyn til leveringen af de ydelser efter serviceloven, som de er visiteret til, vaere
stillet, som hvis friplejeboligleveranderen havde mistet sin certifikation. Det vil sige, at kommunalbestyrel-
sen skal levere ydelserne.

Forslaget indebarer desuden, at beboerne i forhold til en friplejeboligleverander, der selv er lejer af ejen-
dommen, far ret til at stille sikkerhed ved bankgaranti eller sarskilt deponeringskonto i stedet for at betale et
kontant depositum. Benytter fremlejetagerne sig af denne mulighed, risikerer de ikke at miste et krav pa til-
bagebetaling af depositum ved hovedlejeforholdets opher, uanset om opheret skyldes opsigelse eller ophae-
velse. Bestemmelsen svarer til lejelovens § 34, stk. 1, 3. pkt., der geelder i andre fremlejeforhold om boliger.

Til nr. 34

Forslaget er en konsekvensrettelse som folge af, at det efter forslaget i nr. 13, kun kan opkraeves beboer-
indskud i stettede friplejeboliger.

Til or. 36
Formuleringen af de geeldende regler forer til, at udlejer skal fore tre vedligeholdelseskonti:

1) Fornyelse af tekniske installationer og hovedistandsattelse.

2) Anden udvendig vedligeholdelse, hvorved forstds vedligeholdelse, der ikke er omfattet af nr. 1 eller nr.
3.

3) Indvendig vedligeholdelse, hvorved man i lejeretten forstar maling, hvidtning, tapetsering og gulvlake-
ring.

Indestaendet pa de forskellige vedligeholdelseskonti er uden betydning for udlejers vedligeholdelsespligt.
Udlejer skal séledes udfere nedvendig vedligeholdelse, selv om indestdende pa kontiene ikke er tilstreekke-
ligt til at daekke udgifterne hertil. Dette gaelder bade for indvendig og udvendig vedligeholdelse, ligesom det
gelder bade lgbende og planlagt vedligeholdelse, herunder fornyelse af tekniske installationer og hoved-
istandsattelse. Det kan ikke aftales, at lejeren helt eller delvist overtager vedligeholdelsespligten.

Med den foresldede nye affattelse af lovens § 40, stk. 1, gives der mulighed for, at friplejeboligleverande-
ren efter eget valg i stedet for at fore tre vedligeholdelseskonti kan negjes med en eller to. Velger friplejebo-
ligleveranderen af fore to eller flere vedligeholdelseskonti, afgar leveranderen selv, hvordan disse skal ere-
markes til de forskellige vedligeholdelsesarbejder. Dette valg er uden betydning for omfanget af leverande-
rens vedligeholdelsespligt. Herved sker der en afbureaukratisering af kravene til friplejeboligleveranderens
bogfering og regnskabsaflaeggelse.

Samtidig skilles kontoen til tab ved lejeledighed og fraflytninger ud fra § 40, stk. 1, og bliver efter forslaget
alene reguleret i § 40, stk. 2. Dette er udelukkende en redaktionel @&ndring. Der a@ndres saledes ikke pa plig-
ten til at fore henleeggelserne pa en sarlig konto, der maksimeres til 2 pct. af ejendommens samlede driftsud-
gifter, og som aldrig mé vare negativ.

Med det foresldede § 40, stk. 3, fritages ustettede friplejeboliger for henlaggelsespligten. Dette er begrun-
det i, at omfanget af friplejeboligleveranderens vedligeholdelsesforpligtelser som navnt er uathengigt af
saldoen pa disse konti og i, at lejen i de ustettede friplejeboliger med forslaget i nr. 48, frigeres fra den kon-
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krete ejendoms driftsudgifter og i stedet kobles op pa det lejedes verdi fastsat ved sammenligning med lejen
1 stottede @ldre- eller plejeboliger. Der er séledes ikke brug for henleggelser som et beleb, der indgér som et
selvsteendigt element i lejefastsattelsen.

Til nr. 37, 45, 46, 53, 72 0og 76
Der er tale om konsekvensrettelser som folge af forslaget i nr. 36.

Lovens § 42, stk. 3, foreskriver, at henleggelser til vedligeholdelse skal fordeles pa konti for henholdsvis
udvendig og indvendig vedligeholdelse. Da pligten til at fere flere konti ophaves med forslaget i nr. 36, vil
lovens § 42, stk. 3, blive overfladig og foreslds derfor i nr. 37, ophavet. Hermed bliver de nuvearende stk. 4-
6 til stk. 3-5.

Som folge heraf sker der med forslagene i1 nr. 45, 46, 72 og 76, konsekvensrettelser i de bestemmelser,
hvor der henvises til § 42, stk. 3-6.

Ved en ejendoms omdannelse til friplejeboliger frigives eventuelle indestdender i Grundejernes Investe-
ringsfond. Belab, der har veret bundet efter lejelovens kap. XA om forbedringskonto, skal ifelge friplejebo-
liglovens § 61, 2. pkt., henleegges og anvendes til “fornyelse af tekniske installationer og hovedistandsattel-
se”, mens beleb, der har varet bundet efter boligreguleringslovens § 18 b om vedligeholdelseskonto, ifelge
friplejeboliglovens § 61, 3. pkt., skal henleegges og anvendes til ”vedligeholdelse, jf. § 41, stk. 1.

Som felge af forslaget i nr. 36, vil der ikke fremover vare behov for at sondre mellem henlaeggelser, der er
foretaget efter lejeloven og henlaeggelser, der er foretaget efter boligreguleringsloven. I stedet foreslas det for
alle frigivne midler, at det skal vaere valgfrit for friplejeboligleveranderen, om denne vil henlegge pa en eller
flere konti til vedligeholdelse.

Da lovens § 40 med forslaget i nr. 36, nyaffattes, foreslas desuden med forslagets nr. 53, 72 og 76, &ndrin-
ger i de bestemmelser, hvor der henvises til lovens § 40.

Til nr. 39

Da lejen i ustettede friplejeboliger med forslaget i nr. 44 (den foreslaede nye § 47 b), frigeres fra den kon-
krete ejendoms driftsudgifter, foreslds lovens § 44 ophavet som overflodig.

Til nr. 40

Der er tale om en konsekvensandring som folge af den ophevelse af kvotesystemet, der foreslas i nr. 5 og
6.

Til nr. 41

Da lejen i ustettede friplejeboliger med forslaget i nr. 44 (den foresldede nye § 47 b) frigeres fra den kon-
krete ejendoms driftsudgifter, og da der derfor ikke er behov for kapitaludgifter som et element i lejefastsaet-
telsen, foreslas det, at de ustettede friplejeboliger ikke skal vaere omfattet af kapitaludgiftsreglerne i lovens §
45.

Til nr. 42
Der er tale om en konsekvensendring som folge af, at lovens § 44 ophaves med forslaget i nr. 39.

Til nr. 43
Den bestemmelse, der foreslas ophaevet, vedrerer alene tilsagn og godkendelser i 2008, og bestemmelsen har
derfor mistet sin betydning.

Til nr. 44
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Det har i praksis vist sig, at en friplejeboligbebyggelse kan etableres som flere byggeafsnit. Nar boligerne
ikke alle etableres samtidigt, vil kapitaludgifterne for de enkelte boliger heller ikke vaere ens, selv om boli-
gerne matte veere ens. Med henblik pa at sikre, at lejerne i de eksisterende boliger ikke kommer til at tage del
i kapitaludgifter til de nye boliger foreslas det med det foresldede § 47 a, at kapitaludgifter i sddanne situati-
oner skal opgeres for hvert byggeafsnit for sig.

Friplejeboliger, der etableres ved omdannelse, kan ikke etableres som forskellige byggeafsnit, idet det er
ejendommen som sadan, der omdannes.

Efter det foreslaede § 47 b skal friplejeboliglovens regler om lejefastsattelse ikke finde anvendelse pa
ustettede friplejeboliger. For boliger i lejede lokaler skyldes dette, at en lejefastsettelse efter balancelejeprin-
cippet vil forudsette, at man enten giver fremlejetagerne og kommunalbestyrelsen indsigt i ejerens regnska-
ber vedrerende ejendommen, eller at den leje, der er aftalt mellem udlejer og friplejeboligleveranderen, ind-
gér som post 1 budgettet og regnskabet. Begge dele skennes uhensigtsmessigt. Undtagelsen til balanceleje-
princippet foreslds at skulle omfatte ikke blot boliger i lejede lokaler men tillige andre ustettede friplejeboli-
ger, idet der ikke findes at veere nogen rimelig grund til at gere forskel pa forskellige typer af ustettede fri-
plejeboliger i denne henseende.

I stedet foreslas det, at lejen fastseettes og reguleres efter lejelovens § 47 a, der vedrerer lejen i ustettede
private plejeboliger. Efter denne bestemmelse fastsattes lejen til det lejedes vaerdi, der fastsettes ved en
sammenligning med lejen i stottede @ldre- eller plejeboliger i kommunen. Der kan varsles lejeforhgjelse en
gang arligt efter reglerne i lejelovens § 48, og lejeren kan nér som helst kraeve lejen nedsat, hvis den er
kommet til at overstige det lejedes vaerdi.

Til nr. 47
Det foreslaede nye 2. pkt. i lovens § 48, stk. 4, svarer til almenboliglovens § 115, stk. 11.

Huslejen for friplejeboliger fastsattes efter balancelejeprincippet svarende til lejefastsattelsen i almene bo-
liger.

For almene boliger er der fastsat et maksimumsbeleb for anskaffelsessummen. Dette er ikke tilfeeldet for
friplejeboligernes vedkommende, men de kapitaludgifter, der indgar som en del af balancelejen, kan hgjst
beregnes pa grundlag af maksimumsbelebet for almene plejeboliger.

Det foreslaede nye 2. pkt. i lovens § 48, stk. 4, har til formal at udelukke omgéelse af reglerne om fastseet-
telse af de kapitaludgifter, der kan indgé i lejeberegningen. Uanset storrelsen af en forbedringsudgift, der
vedrerer forbedringer udfert indtil 4 ar efter ejendommens ibrugtagning til friplejeboliger, vil friplejeboligle-
veranderen derfor efter forslaget vaere uberettiget til at kraeve lejeforhgjelse som folge af forbedringen, hvis
der ikke ved boligernes etablering havde vaeret mulighed for at atholde den godkendte anskaffelsessum med
tilleeg af forbedringsudgiften inden for maksimumsbelebet for anskaffelsessummen. Havde maksimumsbelo-
bet givet mulighed for at aftholde en del af forbedringsudgiften i tillaeg til den godkendte anskaffelsessum, vil
denne del af forbedringsudgifterne kunne udlese en forbedringslejeforhgjelse.

For friplejeboliger etableret ved omdannelse fastsattes kapitaludgifterne efter lovens § 45 enten som de
faktiske ydelser, som friplejeboligleveranderen betaler pa de optagne lan, eller som 2,8 pct. af ejendomsvaer-
dien ved seneste offentlige vurdering pd omdannelsestidspunktet. I begge tilfeelde kan kapitaludgifterne dog
hejst udgere 2,8 pct. af anskaffelsessummen beregnet som den maksimale anskaffelsessum for almene pleje-
boliger.

Det foreslas med det nye 3. pkt. i § 48, stk. 4, at begreensningen i friplejeboligleveranderens mulighed for
at beregne sig en forbedringslejeforhgjelse ogsa skal omfatte de omdannede friplejeboliger, siledes at kapi-
taludgifterne ved omdannelsen med tilleeg af forbedringslejeforhgjelser for forbedringer gennemfort inden 4
ar efter ibrugtagningen af ejendommen til friplejeboliger ikke ma overstige det neevnte maksimum pé 2,8 pct.
af anskaffelsessummen for almene plejeboliger.

Den foreslaede begransning i friplejeboligleveranderens mulighed for at beregne sig en forbedringsleje-
forhgjelse athenger udelukkende af, hvornar forbedringerne er udfert. Den vil saledes galde for alle lejere i
ejendommen, uanset om disse er flyttet ind for eller efter forbedringen. I lovforslagets § 6, stk. 4, foreslas, at
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@ndringen skal finde anvendelse pé forbedringer, der pabegyndes udfert efter lovens ikrafttreeden. Der hen-
vises til bemarkningerne til denne bestemmelse.

Som felge af den nye § 51 a, der er foresldet i nr. 48, vil reglerne om maksimering af lejeforhgjelse for
forbedringer, der ikke kunne vere afholdt inden for maksimumsbelgbet, kun finde anvendelse pa stottede
friplejeboliger.

Til nr. 48

Efter de geeldende regler kan friplejeboliger ikke drives i lejede lokaler, men med forslagene i nr. 2 og 7,
skabes der mulighed herfor. Sddanne boliger vil skulle etableres uden offentlig stette. Ustettede friplejeboli-
ger er i dag omfattede af balancelejeprincippet pa lige fod med de stettede.

Det er vanskeligt at fastsaette nogen regel om balanceleje for friplejeboliger i lejede lokaler. Balanceleje for
disse friplejeboliger vil séledes forudsette, enten at der opnds indsigt i bygningsejerens regnskaber, eller at
den leje, der faktisk er aftalt mellem bygningsejeren og friplejeboligleveranderen, laegges uprevet til grund
for lejefastsattelsen. Ingen af de to muligheder vurderes at veere hensigtsmeaessige.

Det foreslas derfor, at friplejeboliger i lejede lokaler undtages fra reglerne om balanceleje og varsling heraf.
I stedet skal lejen fastsattes efter lejelovens § 47 a og varsles efter lejelovens § 48. Ligeledes foreslas det, at
undtagelsen fra balancelejeprincippet ogsa skal gaelde andre ustettede friplejeboliger.

Hensigten med forslaget er at forenkle reglerne for ustettede friplejeboliger, sé& der ikke fremover skal be-
regnes balanceleje men alene sammenlignes med lejen i tilsvarende boliger.

Efter lejelovens § 47 a skal lejen til enhver tid vaere fastsat sddan, at den svarer til det lejedes veerdi, der
fastsaettes ved en sammenligning med stottede @ldre- eller plejeboliger i kommunen.

Ved sammenligningen med stottede aldre- eller plejeboliger skal der tages hensyn til beliggenhed, art, stor-
relse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand. I denne sammenligning vil ogsa kunne indgd byggeriets
alder, idet denne har betydning for vurderingen af boligens kvalitet.

Lejeforhgjelse vil efter lejelovens § 47 a kunne kraeves en gang arligt. For uopsigelige lejemal er det dog en
betingelse, at udlejer har forbeholdt sig at kunne regulere lejen. Sddanne forbehold findes neppe i bestdende
lejekontrakter om friplejeboliger, da dette ikke har varet ngdvendigt for at kunne regulere lejen efter friple-
jeboligloven. For at dette forhold ikke skal afskere lejeregulering fremover, foreslas det, at lejeforhgjelse i
bestaende lejeforhold skal kunne kraeves uanset aftalt uopsigelighed, jf. lovforslagets § 6, stk. 5.

Lejenedsattelse vil kunne kraeves ubundet af de naevnte et-ars intervaller, hvis lejen er blevet for hgj i for-
hold til det lejedes vaerdi.

Det bemarkes, at tvister om lejeforhgjelse og -nedsettelse efter lejelovens § 47 a vil kunne indbringes for
huslejenavnet, jf. lovforslagets nr. 50.

Da det lejedes veerdi fastlaegges ved sammenligning med stottede @ldre- og plejeboliger, der har balancele-
je, forventes der ikke nogen stigning i lejeniveauet, og der er derfor ikke behov for overgangsregler med
hensyn til lejefastsattelsen.

Til or. 49

Lejelovens § 83, stk. 2, fastsatter, at udlejer ikke kan opsige lejere i plejeboliger efter den tidligere eldre-
boliglov, i almene plejeboliger eller i ustettede private plejeboliger, uden at lejer tilbydes en anden passende
bolig.

Da friplejeboliger ikke er omfattet af definitionen pa ustettede private plejeboliger i lejelovens § 1, stk. 5,
er de heller ikke direkte omfattede af lejelovens § 83, stk. 2, jf. forslaget i nr. 32. Imidlertid skal bestemmel-
sen finde tilsvarende anvendelse pé friplejeboliger, jf. forslaget i nr. 49. Heller ikke lejere i friplejeboliger vil
séledes efter forslaget kunne opsiges, uden at de samtidig modtager tilbud om en anden passende bolig.

Til nr. 50, 51 og 52
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Efter forslagene i nr. 50 og 51, vil ogsa sager om lejefastsattelse og depositum for ustettede friplejeboliger
skulle behandles af huslejenavnet pa linje med sager efter friplejeboliglovens regler. Efter forslaget i nr. 52
vil tvister om tilbagebetaling af depositum blive omfattet af huslejenaevnets kompetence pa samme made
som tvister om tilbagebetaling af beboerindskud. Huslejenavnet vil desuden efter forslaget i nr. 52 a4 kom-
petence til at tillade forhgjelse af beboerindskud, jf. den nye § /5 a, der foreslés i nr. 16, jf. bemarkningerne
til denne bestemmelse.

Til nr. 55
Til§ 65 a

Efter de geeldende regler kan der frit stiftes panterettigheder i ejendommen til sikkerhed for geeld til et hvil-
ket som helst formal.

Den foresldede nye § 65 a indebarer, at der kun kan gives pant i friplejeboliger og de tilherende service-
arealer, hvis pantet stilles til sikkerhed for 1an, der er ydet til opferelse, ombygning, forbedring eller vedlige-
holdelse af ejendommen.

Bestemmelsen indebzaerer séledes, at der som udgangspunkt ikke kan gives sikkerhed i friplejeboliger for en
fordring, uanset om friplejeboligerne er etableret ved tilsagn om stette eller ved omdannelse. De formal, til
hvilke der dog efter forslaget vil kunne optages pantesikrede l&n, falder sammen med definitionen af "inde-
stdende beldning" i lovens § 68. Det vil sige, at der kun kan stilles pant for 14n optaget til forméal, der vedre-
rer arbejder pa ejendommen.

Serligt i forhold til ejerpantebreve bemarkes det, at det foreslaede pantsaetningsforbud vil omfatte udste-
delse af selve ejerpantebrevet, hvorimod underpantsatning af et allerede udstedt ejerpantebrev ikke vil vaere
omfattet af forbuddet, idet pantet i disse tilfeelde ikke gives i friplejeboligejendommen, men i ejerpantebre-
vet, jf. tingslysningslovens § 1 a. Idet et ejerpantebrev er karakteriseret ved, at pantebrevet forst ved en (ef-
terfolgende) underpantsatning stilles til sikkerhed for et 14n, vil ejerpantebreve ikke p& udstedelsestidspunk-
tet kunne opfylde betingelsen i § 65 a., hvorefter pantet i friplejeboligejendommen skal gives til sikkerhed
for et 1an til de anferte formal. Bestemmelsen vil sdledes have den virkning, at der ikke fremover vil kunne
udstedes ejerpantebreve i friplejeboliger.

Til § 65 b

Det foreslas med stk. 1, at ejeren af en friplejeboligejendom skal sikre, at det af tingbogen fremgér, at ejen-
dommen er omfattet af friplejeboligloven, og at der alene kan gives pant i ejendommen til sikkerhed for lan
ydet til opferelse, ombygning, forbedring eller vedligeholdelse af den pagzldende ejendom, jf. den foreslie-
de § 65 a. Hvor boliger og servicearealer findes i hver sin ejendom, skal servitutten tinglyses pa begge eller
alle ejendommene.

Med forslaget sikres det, at det af tingbogen kommer til at fremgé, at der gaelder visse begrensninger i ad-
gangen til at pantsatte ejendommen.

Deklaration vil skulle tinglyses savel pa eksisterende friplejeboliger som pa friplejeboliger, der godkendes
etableret efter lovens ikrafttraeden.

Det foreslas med stk. 2, 1. pkt., at der ved anmeldelse til tinglysning af et pantebrev i en ejendom omfattet
af friplejeboligloven i dokumentet skal afgives erklaering om, at pantet er stillet til sikkerhed for 1&n omfattet
af § 65 a. Det vil saledes skulle fremgé af det dokument, der anmeldes til tinglysning, at pantet stilles til sik-
kerhed for 14n, der er ydet til opfarelse, ombygning, forbedring eller vedligeholdelse af ejendommen. Hvis
erklering herom ikke foreligger, folger det af bestemmelsens 2. pkt., at retten (tinglysningsdommeren) i
overensstemmelse med reglerne i tinglysningsloven fastsatter en frist til fremskaffelse af erklering.

Bestemmelsens 3 pkt. indebzaerer, at ministeren for by, bolig og landdistrikter bemyndiges til efter forhand-
ling med justitsministeren at fastsette naermere regler om udformningen af de erklaringer, der skal afgives
efter bestemmelsens 1. pkt. Baggrunden herfor er, at der ved gennemforelsen af digital tinglysning opstér et
praktisk behov for at standardisere erkleringer, der skal afgives i forbindelse med anmeldelse af panteret-
tigheder til tinglysning.
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Med den foresldede bemyndigelse vil ministeren for by, bolig og landdistrikter kunne fastsette regler, der
muligger, at erkleeringerne udformes digitalt, hvorefter det vil vare muligt at aflaese disse maskinelt i ting-
lysningssystemet.

Det foreslaede stk. 2 svarer til dels til den ordning, der gelder efter almenboliglovens § 29 om pant i alme-
ne boliger.

Til§ 65 c
Med forslagene i § 1, nr. 62, 70 og 75, vil ustettede friplejeboliger ikke leengere vaere omfattet af regler om

pris ved afhendelse af ejendommen. Det foreslds derfor, at de heller ikke skal vaere omfattede af det pant-
setningsforbud, der indferes med den foresldede § 65 a.

Til nr. 56, 58, 65 og 77

Der er tale om konsekvensandringer som folge af, at kravet om genudbud hvert tiende ar oph@ves med
forslaget i nr. 57.

De gzldende prisfastsattelsesregler i §§ 68-70 finder efter § 71, stk. 3, ogsa anvendelse ved frivillig af-
handelse af ejendommen til fortsat anvendelse som friplejeboliger. Da der ikke lengere skal ske salg efter
udbud, foreslas med nr. 56, 58, 59 og 65, en sammenskrivning af §§ 67-70 med § 71, og i nr. 77, foreslas det,
at udbud som overfledigt udgér af bemyndigelsen i lovens § 88.

Til nr. 57

Efter de geeldende regler skal plejen og omsorgen konkurrenceudsettes hvert 10. ar. Konkurrenceudsattel-
sen skal ske ved udbud forestiet af ministeren for bern, ligestilling, integration og sociale forhold.

Bestemmelsen skal ses i nar tilknytning til afregningssystemet, hvorefter friplejeboligleverandererne for
personlig og praktisk hjeelp efter servicelovens §§ 83 og 87 afregnes til de priser, som de har budt ind med
ved ansegning om andel i1 kvoten i1 perioden frem til, at omsorgen og plejen skal i udbud efter 10 &r. Be-
stemmelsen skal dermed ogsa ses i ner tilknytning til det gaeldende kvotesystem.

Tildelingskriteriet ved udbuddet er den laveste gennemsnitlige degnpris for levering af personlig og prak-
tisk hjeelp efter servicelovens §§ 83 og 87. Efter de geeldende regler skal bygningsejeren og leveranderen af
plejen og omsorgen i friplejeboligejendommen vere den samme fysiske eller juridiske person. Konsekven-
sen er, at en friplejeboligleverander, som i forbindelse med udbuddet ikke vinder retten til fortsat at levere
plejen og omsorgen, mé afhende sin ejendom til den fysiske eller juridiske person, som vinder udbuddet og
godkendes til at levere plejen og omsorgen i de folgende 10 ar frem til naeste udbud.

Med de foresldede endringer for afregningssystemet, der medferer, at afregningstaksterne ikke leengere
fastsaettes centralt og ved leveranderens ansggning om andel i kvoten, og at adgangen til markedet samtidig
gives fri kun betinget af, at leveranderen er certificeret og disponerer over egnede bygninger, er det ikke
leengere nedvendigt at fastholde en regel om, at omsorgen og plejen skal konkurrenceudsettes hvert 10. &r.
Det foreslas derfor, at bestemmelsen om udbud af pleje og omsorg hvert 10. ar ophaeves.

Herefter geelder de almindelige nationale og EU-retlige regler for indkeb af offentlige ydelser.

Om indgéelse af en aftale mellem en leverander og kommunen skal i udbud vil bero pé en konkret vurde-
ring 1 det enkelte tilfelde. Det gaelder som hovedregel, at ydelser efter serviceloven som f.eks. trening og
personlig og praktisk hjeelp er undtaget udbudsdirektivets detaljerede procedureregler, om f.eks. valg af ud-
budsform, frister og udvalgelses- og tildelingskriterier. Kun udbudsdirektivets regler om tekniske specifika-
tioner og meddelelse om indgaet kontrakt finder anvendelse ved indgéelse af kontrakter om disse ydelser.
Tilbudslovens regler om annoncering geelder heller ikke for denne type ydelser.

Kommunalbestyrelsen vil dog skulle foretage en konkret vurdering af, hvorvidt en kontrakt skennes at have
en grenseoverskridende interesse. Hvis dette er tilfaeldet, er kommunalbestyrelsen underlagt de traktatretlige
normer og principper om bl.a. ligebehandling og gennemsigtighed. Det indeberer bl.a., at kommunalbesty-
relsen skal sikre, at kontrakten forud for indgaelse har vaeret udsat for en passende grad af offentlighed.



49

For kontrakter om ydelser efter serviceloven, der ikke har klar graenseoverskridende interesse, finder ud-
budsreglerne ikke anvendelse. For indgaelse af sddanne kontrakter geelder alene de forvaltningsretlige prin-
cipper, herunder et krav om ekonomisk forsvarlig forvaltning. Heraf folger en forpligtelse til at afsoge mar-
kedet med henblik pé at sikre sig, at prisen pa den indkebte ydelse ikke overstiger markedsprisen, og at ind-
kebet 1 ovrigt sker pd ekonomisk forsvarlig mdde. Kommunerne skal ikke udbyde kontrakterne, men kan
indhente tilbud fra en eller flere leveranderer. Omfanget af markedsafsegningen beror i alle tilfelde pd en
konkret vurdering.

Det skal bemarkes, at et nyt udbudsdirektiv er vedtaget i EU-regi, og direktivet forventes at blive imple-
menteret i dansk ret i 2015. I det nye udbudsdirektiv er den traditionelle sondring mellem A- og B-
tjenesteydelser ophavet. For mange af de nuverende bilag B-tjenesteydelser, herunder tjenesteydelser om
social- og sundhedsydelser, indferes i stedet et “’light” regime. Det nermere indhold af ”light” regimet vil
blive fastlagt i en dansk implementeringslov.

Til nr. 59

Stk. 1 og 2 i den foreslaede nye affattelse af lovens § 67 er et led i sammenskrivningen af §§ 67-70 med §
71, jf. bemaerkningerne til lovforslagets nr. 56, 58, 65 og 77.

Efter lovens § 67, stk. 1, som affattet ved lovforslagets nr. 59, skal ministeren for by, bolig og landdistrik-
ter godkende en friplejeboligleveranders athendelse af ejendommen til fortsat anvendelse som friplejeboli-
ger. Godkendelseskravet, der fremover ogsa vil finde anvendelse, nar ejendommen salges til en investor med
henblik p& dennes udlejning af ejendommen til fortsat anvendelse til friplejeboliger, findes allerede i den
gaeldende lov, men der er ikke fastsat regler, der sikrer, at det pases ved tinglysningen.

Med henblik pa at sikre, at dette pases ved tinglysning af atha@ndelsesdokumentet, foreslds det med stk. 3 i
den foresldede nye affattelse af lovens § 67, at godkendelsen skal veere vedlagt atheendelsesdokumentet ved
dettes anmeldelse til tinglysning. Medsendes godkendelsen ikke, kan tinglysning af athandelsen kun ske
med frist til fremskaffelse af den.

Den foresldede bestemmelse svarer til § 27, stk. 7, i lov om almene boliger m.v.

Til nr. 61 og 63

Det vil fremover vaere muligt for andre end friplejeboligleveranderer at eje friplejeboligejendomme. Da
friplejeboliger i lejede lokaler kun kan etableres uden offentlig stette, jf. forslaget i nr. 9, foreslds det praeci-
seret, at en eventuel lgbende statte kun overfores til den nye friplejeboligleverander, hvis denne ejer ejen-
dommen.

Til nr. 62, 70 og 75

Med forslagene ophaves de prisbestemmelser, der vedrerer ustettede friplejeboliger. De ustettede fripleje-
boliger vil siledes ikke leengere veere omfattede af regler om prisfastsattelse ved salg eller ibrugtagning til
anden anvendelse. Baggrunden herfor er, at der ved ustettede friplejeboliger ikke er behov for en sikring
mod, at den ydede stotte kapitaliseres. Hertil kommer, at der ikke vil veere behov for prisbestemmelserne
som tvisteforebyggende, da reglerne om 10-arige genudbud og deraf felgende eventuel pligtmassig afstaelse
af ejendommen foreslas ophavet.

Det bemarkes i denne forbindelse, at prisen ifelge de tre bestemmelser, der foreslas ophavet, er ejen-
domsveardien ved seneste offentlige vurdering. Denne pris forudsettes at laegge sig tet op ad ejendommens
markedsvardi. Ophavelsen af de to bestemmelser forventes derfor ikke at fere til nogen prisstigning af be-
tydning.

Til nr. 64

Efter den gaeldende bestemmelse skal prisen for servicearealerne opgeres til den godkendte anskaffelses-
sum med fradrag af servicearealtilskuddet, nér der foreligger en godkendt anskaffelsessum. Imidlertid blev
servicearealtilskud i perioden fra 1. januar 1996-31. december 2000 ydet som et lebende tilskud, der aftrap-
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pedes over i alt 15 &r. Der kan saledes endnu i en kort periode vare friplejeboliger, hvor der til servicearea-
lerne udbetales labende tilskud. Det foreslds, at tilsagnet om lgbende stotte overtages af en ny friplejebolig-
leverander, hvis denne ejer ejendommen. Derved kommer retsstillingen for servicearealerne til at svare til
retsstillingen for boliger med lgbende offentlig statte.

Til nr. 66

Med forslaget bliver det et krav, at den lovpligtige godkendelse til athendelse til anden anvendelse end
friplejeboliger dokumenteres ved anmeldelse af afthendelsesdokumentet til tinglysning. Der henvises til be-
markningerne til nr. 59, der vedrerer athandelse til fortsat anvendelse som friplejeboliger.

I nr. 55, foreslas det som en del af den nye § 65 b, at friplejeboligleveranderen skal lade tinglyse en servitut
pa ejendommen om, at ejendommen er friplejeboliger og kun kan pantseettes til sikkerhed for lan til opferel-
se, ombygning, forbedring eller vedligeholdelse af ejendommen. Denne servitut mister sin betydning, nar
ejendommen er athendet til anden anvendelse end friplejeboliger, og det foreslas derfor i nr. 66, at den kan
aflyses ved tinglysning af afhandelse til anden anvendelse end friplejeboliger.

Til nr. 68 og 71

I en reekke tilfzelde er den lovbestemte athaendelsespris eller pris ved ibrugtagning af ejendommen til anden
anvendelse end friplejeboliger ejendommens veardi ved seneste vurdering. | disse tilfzlde kan ministeren for
by, bolig og landdistrikter ifelge lovens § 87 godkende afhandelse eller ibrugtagning til anden anvendelse til
en lavere pris end ejendommens verdi ved seneste vurdering, hvis denne verdi overstiger markedsprisen.
Dette geelder dog kun ved frivilligt salg af ejendommen.

Formélet med denne bestemmelse er at sikre, at friplejeboligleveranderen ikke tvinges til at beholde en
ejendom, som enskes solgt.

I en del af de tilfzlde, hvor den lovbestemte athendelsespris eller pris ved ibrugtagning af ejendommen til
anden anvendelse end friplejeboliger er ejendommens vaerdi ved seneste vurdering, skal Landsbyggefonden
deekke et eventuelt underskud som folge af, at denne verdi er lavere end indestaende beldning med tilleeg af
friplejeboligleveranderens eget kapitalindskud (boligerne) eller den godkendte anskaffelsessum med fradrag
af servicearealtilskuddet (servicearealerne). Omvendt skal Landsbyggefonden have indbetalt et eventuelt
overskud som felge af, at veerdien ved seneste vurdering overstiger henholdsvis indestdende belaning med
tilleeg af leveranderens kapitalindskud og anskaffelsessummen med fradrag af servicearealtilskuddet.

Med forslaget i nr. 68, tydeliggeres det 1 de enkelte bestemmelser, at prisen fastsat som vardien ved sene-
ste vurdering kan fraviges i nedadgdende retning, hvis den overstiger markedsprisen. Herved tydeliggeres det
ogsd, at den godkendte lavere pris i forhold til en eventuel underskudsdakning fra Landsbyggefonden eller
indbetaling af overskud til Landsbyggefonden trader i stedet for vaerdien ved seneste vurdering.

Til nr. 69

Forslagets forste led er en konsekvensaendring som felge af den foresldede ophavelse af lovens § 10 og
indsattelse af en stottebestemmelse med den foreslédede § 11 a, jf. forslagene i nr. 5 og 9.

Forslagets andet led svarer til den @ndring, der foreslas i nr. 68 og 71. Der henvises til bemaerkningerne til
disse numre.

Til or. 73

Den foreslaede nye § 83 a regulerer salg af friplejeboliger og de tilherende servicearealer pa tvangsauktion.
Efter det foreslédede § 83 a, stk. 1, 1. pkt., skal Landsbyggefonden have indbetalt et eventuelt overskud, der
skyldes, at budsummen overstiger fordringer sikret med pant i ejendommen med tilleeg af leveranderens eget
kapitalindskud, der reguleres efter lovens § 86, nr. 1. Herved lagger situationen ved tvangsauktion sig for
boligernes vedkommende op ad reglerne om pris ved frivilligt salg til fortsat anvendelse som friplejeboliger.



51

For servicearealernes vedkommende ville prisen ved frivilligt salg til fortsat anvendelse som servicearealer
til friplejeboliger vaere den godkendte anskaffelsessum med fradrag af servicearealtilskuddet. Dette galder,
uanset om en del af anskaffelsessummen oprindeligt er finansieret med 1an med pant i ejendommen. Med den
foresldede bestemmelse sikres det, at ejeren - i det omfang auktionsbuddet raekker - far deekning for sit kapi-
talindskud opgjort som den godkendte anskaffelsessum med fradrag af servicearealtilskud og det eller de lan,
der oprindeligt er optaget til delvis finansiering af anskaffelsessummen.

Selv om ejendommen salges til anden anvendelse, bliver ejeren ikke derved ringere stillet end hidtil, da et
eventuelt overskud ogsé ved frivilligt salg skal indbetales til Landsbyggefonden.

Der kan i dag vaere tinglyst pant for 1&n, der ikke kan medregnes i den lovlige pris ved salg til fortsat an-
vendelse som friplejeboliger. Risikoen for, at der kan vere tinglyst "uvedkommende" pant, vil blive minime-
ret som folge af det pantsatningsforbud, der foreslds med forslagets § 1, nr. 55, men vil i en arrekke frem-
over kunne forekomme.

Det foreslaede § 83 a, stk. 2, har til formal at tydeliggere, at der ikke gealder noget godkendelseskrav ved
salg af ejendommen pa tvangsauktion. Imidlertid er der behov for en registrering af ejerskiftet pd anden mé-
de end i tingbogen, herunder af en eventuel @&ndret anvendelse af ejendommen efter tvangsauktionen. Det
foreslés derfor, at fogedretten skal indberette salget til Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter, som heref-
ter orienterer kommunalbestyrelsen og Landsbyggefonden herom. Fogedrettens indberetningspligt omfatter
en praecis identifikation af ejendommen, f.eks. ved angivelse af dennes matrikelnummer eller adresse. Desu-
den omfatter indberetningspligten kebers identitet.

Ved ibrugtagning af ejendommen til anden anvendelse end friplejeboliger, opherer en eventuel lgbende
statte. Med § 83 a, stk. 3, foreslas det, at en eventuel lobende stotte ligeledes opharer ved tvangsauktionen,
uanset om ejendommen efter auktionen drives videre som friplejeboliger, og at ejendommen herefter overalt
1 loven anses for ustettet. Herved kommer retsstillingen til at svare til situationen ved en frivillig handel, hvor
det stattede lan ikke kan overtages, jf. den foreslaede nye affattelse af lovens § 13, stk. 2. Tvangsauktionske-
ber vil kun undtagelsesvis have mulighed for at overtage det stettede 1ld&n med uendret hovedstol. Dette for-
udsetter dels, at det stottede 14n far fuld dekning pd auktionen, dels at realkreditinstituttet er indstillet pa at
acceptere en galdsovertagelse. Det skennes derfor mest enkelt at have en klar regel om stetteopher, som
finder anvendelse i alle tilfaelde af tvangsauktion.

Med det foreslaede § 83 a, stk. 4, tydeliggeres det, at der ikke kan stilles krav om, at ministeren for by, bo-
lig og landdistrikter skal godkende, at ejendommen salges pa tvangsauktion.

Med det foreslaede § 83 a, stk. 5, holdes ustattede friplejeboliger uden for de foreslaede regler om tvangs-
auktion. Dette skal ses i sammenhang med, at der ved salg af sidanne boliger ikke kan blive tale om kapita-
lisering af en ydet offentlig stette. Forslaget harmonerer med forslagene om, at de ustettede friplejeboliger
holdes uden for prisbestemmelserne ved frivilligt salg, jf. lovforslagets § 1, nr. 62, 70 og 75.

Til nr. 78

Friplejeboligleveranderen har efter lovens § 41 overfor sine lejere ubetinget vedligeholdelsespligt bade for
ejendommen som sddan og for de enkelte lejemal. Dette gelder, uanset om ejendommen tilherer friplejebo-
ligleveranderen, eller om den er lejet.

Med forslaget sikres det, at friplejeboligleveranderer, der driver virksomheden i lejede lokaler, overfor det
offentlige og dermed overfor kommunalbestyrelsen som tilsynsmyndighed er ansvarlig for, at ejendommen
og lejemélene holdes forsvarligt ved lige. Savel beboerne som kommunalbestyrelsen skal saledes kun rette
henvendelse til friplejeboligleveranderen herom, og huslejenavnet vil efter lovens § 58, nr. 3, kunne palag-
ge friplejeboligleveranderen at lade naermere angivne arbejder udfere.

Hvem der i det indbyrdes forhold mellem udlejer og friplejeboligleverander er forpligtet til at foretage og
bekoste de nedvendige vedligeholdelsesarbejder bliver séledes i forhold til det offentlige uden betydning.
Det ma formentlig forventes, at hovedlejekontrakten i langt de fleste tilfeelde vil palaegge friplejeboligleve-
randeren enhver vedligeholdelsespligt, idet denne typisk vil vare enebruger af ejendommen.

Forslaget hindrer ikke, at kommunalbestyrelsen udsteder palag til ejendommens ejer efter byggelovgiv-
ningens regler herom.
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Til nr. 79

Efter de geldende regler skal et driftsoverskud anvendes til dekning af underfinansiering eller underskud
fra tidligere &r. Et driftsunderskud skal afvikles over hejst 3 4r.

Der mé ikke budgetteres med driftsoverskud, men sddanne kan opstd, hvis driftsudgifterne viser sig lavere
end forventet.

Med forslaget sker der en tydeliggerelse af, at en oprindelig underfinansiering som felge af, at ejendom-
mens anskaffelsessum har oversteget maksimumsbelabet, ikke mé dekkes via et driftsoverskud.

Tilsvarende mé forbedringsudgifter, der som folge af de foresldede nye bestemmelser i lovens § 48, stk. 4,
jf. lovforslagets nr. 47, ikke har kunnet udlese en forbedringslejeforhgjelse, ikke daekkes via et driftsover-
skud.

Desuden fastsattes det, at bade underskud og overskud skal budgetteres afviklet over hgjst 3 ar. Formalet
hermed er, at det i videst muligt omfang skal sikres, at et driftsunderskud betales af de lejere, hvis leje i en
periode ikke har kunnet deekke driftsudgifterne, mens et driftsoverskud tilsvarende skal komme de lejere til
gode, der i en periode har betalt en leje, der har oversteget arets driftsudgifter.

Forbedringsarbejder, der er udfert efter ibrugtagningen til friplejeboliger, kan, med den begrensning der
folger af de foresldede nye bestemmelser i § 48, stk. 4, jf. nr. 47, kraeves dakket ved en forbedringslejeforhe-
jelse. Lejeforhgjelsens starrelse er i § 4, stk. 3 og 4, i bekendtgerelse om drift, udbud og athandelse af friple-
jeboliger fastsat til ydelsen pa et fastforrentet annuitetslan med en lebetid svarende til forbedringens forven-
tede levetid. Dette gaelder ogsa, hvis friplejeboligleveranderen finansierer forbedringen pa anden made, f.eks.
ved egenfinansiering.

Nar lanet til forbedringen er udamortiseret, bortfalder lejeforhgjelsen. Det samme gaelder, nér et lan ville
have veret udamortiseret, hvis forbedringen havde varet finansieret med et 1an som det naevnte.

Vedligeholdelsesarbejder finansieres som udgangspunkt af henlagte midler, men det kan undtagelsesvis fo-
rekomme, at tidligere henleeggelser og arets henlaggelser tilsammen ikke kan deekke udgifterne til nedven-
dig vedligeholdelse. I s& fald er der mulighed for, at friplejeboligleveranderen kan finansiere arbejderne ved
lan eller ved selvfinansiering pa samme made som for forbedringers vedkommende.

Med den foresléede affattelse af lovens § 91, stk. 1, 3. og 4. pkt., vil det ogsa fremover vere muligt for fri-
plejeboligleveranderen at lade et driftsoverskud medga til hel eller delvis daekning af forbedrings- og vedli-
geholdelsesarbejder, der ikke er fuldt finansieret ved udferelsen af arbejderne. I det omfang dette sker, skal et
beleb svarende til den reduktion af ydelsen pé et 14n, der ville opnas ved en fortidig hel eller delvis indfrielse
af lanet, udga af budgettet for fremtiden. I modsat fald ville friplejeboligleveranderen fa dobbelt deekning for
den samme forbedrings- eller vedligeholdelsesudgift.

Til nr. 80

Med forslaget i nr. 44 vil lejen for de ustottede friplejeboliger blive losrevet fra den konkrete ejen-
doms drifts- og kapitaludgifter og i stedet blive fastsat til det lejedes vaerdi” efter lejelovens § 47 a.
Efter denne bestemmelse fastsattes lejen for ustettede private plejeboliger séledes, at den svarer til
det lejedes verdi, som fastsattes ved en sammenligning med stottede @ldre- eller plejeboliger 1
kommunen. Der vil séledes ikke vere behov for regnskabet til brug for lejerne og kommunen til
kontrol af den lovlige lejes storrelse.

Heller ikke Landsbyggefonden vil have behov for at folge med i ejendommenes gkonomi, idet
ustottede friplejeboliger ikke kan komme 1 betragtning til stette fra fonden.

Med forslaget i nr. 80 fritages ejerne af ustettede friplejeboliger derfor fra friplejeboliglovens reg-
ler om regnskabspligt og regnskabstilsyn. Herefter vil der alene gelde de regler, der findes 1 anden
lovgivning, om pligt til at fere regnskab.

Andringen berorer ikke kommunernes pligt efter servicelovens §§ 151 a og 151 b til at fere tilsyn
med leveringen af de ydelser efter serviceloven, som de enkelte beboere er visiterede til at modtage.
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Andringen bergrer heller ikke kommunernes pligt til at fore tilsyn efter friplejeboliglovens § 89,
herunder tilsyn med byggeriet i anleegsfasen og med bygningernes vedligeholdelsesstand.

Til nr. 82, 83 og 84

En certifikation bortfalder, hvis friplejeboligleveranderen gar konkurs. Det samme gelder, hvis en enkelt-
person, der ejer boligerne, eller som er eneejer af eller har bestemmende indflydelse i en juridisk person, der
ejer boligerne, kommer under veergemal efter vargemalsloven eller der. Bortfald af certifikationen medferer,
at den pageldende (eller boet) ikke kan drive virksomhed som friplejeboligleverander.

I visse misligholdelsestilfelde kan certifikationen tilbagekaldes af Socialstyrelsen. Det samme gzlder stot-
tetilsagn efter lovens § 10, stk. 1, og godkendelse efter § 11, stk. 1 og 2. Sddanne afgerelser kan indbringes
for Ankestyrelsen, hvis de vedrerer forhold hos friplejeboligleveranderen i dennes egenskab af serviceleve-
rander, og ellers for retten. I begge tilfelde gaelder en 4 ugers frist for indbringelse, og indbringelsen har som
udgangspunkt opseattende virkning.

Principielt har bortfald eller tilbagekaldelse af certifikation, stettetilsagn og godkendelse virkning straks,
bortset fra tilfeelde hvor afgerelsen ankes med opsettende virkning. Friplejeboligleveranderen kan derfor
ikke laengere drive virksomhed som friplejeboligleverander, og bebyggelsen skifter de facto status til at vaere
en almindelig privat udlejningsejendom. Dette indebzrer ikke nogen @ndring i huslejen, idet lejers rettighe-
der efter loven er beskyttet mod enhver uden tinglysning, jf. lovens § 34, stk. 3.

Bortfaldet eller tilbagekaldelsen af certifikation, stettetilsagn og godkendelse vil yderligere have som kon-
sekvens, at ejendommen ikke uden fornyet godkendelse kan genvinde status som friplejeboliger, og at et
eventuelt tilsagn om offentlig stette til boligerne bortfalder.

En fornyet godkendelse vil skulle gives efter opsamlingsbestemmelsen i lovens § 11, stk. 2, nr. 6. Denne
bestemmelse giver mulighed for omdannelse af ”andre tilsvarende boliger malrettet personer med behov for
en plejebolig”. Bestemmelsen giver ikke mulighed for at give et fornyet stettetilsagn eller for at genoptage
udbetaling af stotte efter et nu bortfaldet tilsagn.

For friplejeboliger, hvortil der ydes labende stotte, foreslds det at give mulighed for at fastsatte en frist for
gjerens eventuelle salg af ejendommen til fortsat anvendelse som friplejeboliger med den konsekvens, at
status som friplejeboliger genvindes uden ny godkendelse, hvis ejendommen med overtagelsesdag inden
fristens udleb selges til en anden friplejeboligleverander. Det forudsettes, at keber kan og vil levere de
ydelser bestdende i personlig og praktisk bistand, som den hidtidige leverander har leveret.

Desuden vil stetteudbetaling efter forslaget blive genoptaget med virkning fra det tidspunkt, hvor ejen-
dommen pa ny tages i brug af en certificeret friplejeboligleverander.

Med det foreslaede § 98 a, stk. 3, 2. pkt., foreslas det, at en tilbagekaldelse af stottetilsagnet ikke skal med-
fore, at ejendommen ikke kan drives som friplejeboliger, nar certifikationen ikke tillige er tilbagekaldt. I s&
fald kan boligerne drives videre som ustettede friplejeboliger. Dette foreslas at skulle gelde, uanset om til-
bagekaldelsen er midlertidig eller permanent.

Endelig sker der med forslaget en sammenskrivning af reglerne om opsattende virkning af anke eller ind-
bringelse for retten, idet de nuvarende § 96, stk. 3, og § 98, stk. 2, med forslagene i nr. 82 og 83, ophaves og
erstattes af den samlede bestemmelse i det foreslaede nye § 98 a, stk. 2, jf. forslaget i nr. 84.

Anke eller indbringelse for domstolene af en afgerelse om tilbagekaldelse af certifikation, stettetilsagn eller
godkendelse har som udgangspunkt opsattende virkning. Efter de gaeldende regler kan kun Ankestyrelsen
treeffe afgarelse om, at Socialstyrelsens afgerelse ikke skal have opsettende virkning. Er der tale om en afge-
relse, der indbringes for domstolene, er det retten, der kan bestemme, at indbringelsen ikke skal have opsat-
tende virkning. Nar en dom ankes, kan bade den ret, der har afsagt dommen og den ret, hvortil den er anket,
traeffe beslutning om, at anken ikke skal have opszattende virkning. Det er en folge af forslaget, at beslutning
om, at en afgerelse skal have virkning straks, i alle tilfzelde kan treeffes sével af den myndighed, der har truf-
fet afgarelsen, som af den myndighed, der nu har sagen under behandling. Herved sikres, at der altid er en
instans, der kender nok til sagen til pa et tilstreekkeligt oplyst grundlag at treeffe beslutning om, at anke eller
domstolsindbringelse ikke skal have opsettende virkning.
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Til nr. 85

Tilbagekaldelse af certifikation, stettetilsagn og godkendelse sker efter Socialstyrelsens beslutning, hvis
friplejeboligleveranderen ikke opfylder betingelserne for certifikation eller har optradt svigagtigt om forhold,
der har vaeret bestemmende for meddelelse af certifikationen. Det samme geelder, hvis friplejeboligleveran-
deren ikke efterkommer meddelte pabud, eller hvis friplejeboligleveranderen har betydelig og forfalden
gaeld, der bringer driftssikkerheden i fare.

En tilbagekaldelse af certifikation, stettetilsagn og godkendelse vil typisk ske p& grund af forhold i relation
til den pleje og omsorg, der leveres til lejerne, men den kan ogsa skyldes tilsidesattelse af pabud, der ikke
har direkte og umiddelbar betydning for ydelsen af pleje og omsorg. Der vil saledes f.eks. ogsa kunne ske
tilbagekaldelse i tilfzelde, hvor leveranderen ikke efterkommer pabud vedrerende arsregnskabet for boliger-
ne.

Da tilbagekaldelsen typisk vil skyldes forhold, der herer under ministeren for bern, ligestilling, integration
og sociale forholds omréde, men kan skyldes forhold, der herer under ministeren for by, bolig og landdistrik-
ters omrdde, foreslds det, at ministeren for bern, ligestilling, integration og sociale forhold skal kunne fast-
sette regler om tilbagekaldelse af certifikation, stettetilsagn og godkendelse efter forhandling med ministe-
ren for by, bolig og landdistrikter.

Til nr. 86

Efter de geeldende regler findes der i friplejeboligloven kun to sanktionsmuligheder for overtradelse af lo-
ven og af pabud meddelt med hjemmel i loven. Disse sanktioner er tilbagekaldelse af certifikationen og til-
bagekaldelse af stoattetilsagn eller godkendelse.

Savel afthandelse af ejendommen som ibrugtagning af denne til anden anvendelse end friplejeboliger kree-
ver godkendelse af ministeren for by, bolig og landdistrikter. Tilbagekaldelse af certifikation, stettetilsagn
eller godkendelse kan ikke antages at gore indtryk pa en virksomhed, der uden godkendelse allerede har @&n-
dret anvendelsen af ejendommen til noget andet end friplejeboliger, eller som har overdraget ejendommen til
en anden uden forneden godkendelse. Der foreslas derfor med § 99 a, stk. 1, indfert straffebestemmelser for
disse overtredelser af loven som tilleeg til de allerede gaeldende sanktionsmuligheder.

Det folger af ordlyden af det foreslaede § 99 a, stk. 1, nr. 2, at strafansvaret pahviler overdrageren. Det er
séledes ikke tanken at fastsatte strafansvar for erhververen af ejendommen.

Med det foresladede § 99 a, stk. 2, péleegges selskaber og andre juridiske personer strafansvar i samme om-
fang som fysiske personer, der overtraeder loven.

Til§ 2

Til nr. 1

Med denne @&ndring foreslas det, at der fastsattes en pris ved athaendelse af almene aldre- og plejeboliger
til en certificeret friplejeboligleverander. Prisen foreslas i tilfeelde, hvor eksisterende stattede 14n kan overta-
ges af friplejeboligleveranderen, at skulle vaere den samme, som efter almenboliglovens § 27, stk. 5, 1. pkt.,
geelder ved afthendelse af en almen boligorganisations ejendom til en anden afdeling i samme boligorganisa-
tion, til en afdeling i en anden boligorganisation eller til en selvejende almen institution. Prisen fastsettes
saledes som indestéende beldning. Med dette forslag vil friplejeboligleveranderen gratis overtage en eventuel
friveerdi i ejendommen. Dette findes at vaere ubetankeligt i betragtning af, at den lebende leje fastsattes pa
samme made som for almene boliger og af, at friveerdien som falge af friplejeboliglovens prisfastsattelses-
regler ikke vil kunne kapitaliseres ved friplejeboligleveranderens senere salg af ejendommen eller ibrugtag-
ning af denne til anden anvendelse.

Det folger af forslaget, at staten pa uendrede vilkar overtager beliggenhedskommunens garantiforpligtel-
ser. Den lgbende stotte fortsatter pa uendrede vilkar.

Kan friplejeboligleveranderen ikke overtage bestaende stottede lan foreslés det, at overtagelsen skal ske til
en pris, der fastsattes pa grundlag af en vurdering. I disse tilfaelde opherer den lebende stotte, og der stilles
ikke nye garantier. Dette modsvares af, at ejendommen med virkning fra overtagelsen far status som ustettet
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ejendom, jf. forslageti § 1, nr. 12. Dette indeberer bl.a., at ejendommen ikke vil vaere underlagt nogen lov-
bestemt prisfastsattelse ved salg af ejendommen eller ibrugtagning af denne til anden anvendelse. Der vil
séledes kunne ske salg til den markedspris, der er geeldende ved afthendelsen.

Til nr. 2
Zndringen er en konsekvensrettelse som folge af de @ndringer af friplejeboligloven, der foresldsi § 1, nr. 5
0g 9.

Til § 3
Til nr. 1

Efter de geeldende regler er friplejeboliger ikke omfattet af servicelovens § 129, der giver mulighed for
at treeffe afgorelse om at flytte en borger, som ikke er i stand til at give informeret samtykke eller som mod-
setter sig flytning, til et bestemt botilbud.

Det foreslas, at friplejeboliger omfattes af bestemmelserne i servicelovens § 129, saledes at en borger
under de betingelser, der i gvrigt fremgér af § 129, vil kunne optages i en friplejebolig.

Nar det med de foreslaede endringer i friplejeboligloven, vil blive muligt for friplejeboligleveranderen
og kommunalbestyrelsen at indgé aftaler om, at kommunalbestyrelsen far anvisningsret til boliger i fripleje-
boligbebyggelser, er der ikke noget til hinder for, at friplejeboligerne ligestilles med @vrige botilbud til per-
soner med nedsat fysisk eller psykisk funktionsevne pa dette punkt.

Hermed vil det f.eks. vaere muligt for kommunalbestyrelsen at traeffe afgerelse om at flytte en person
med demens til en friplejeboligbebyggelse under forudsztning af, at de ovrige betingelser i § 129 er opfyldt,
herunder at kommunalbestyrelsens indstilling tiltraedes af den varge, som statsforvaltningen har beskikket.
Det kan f.eks. vaere, nar en person selv har haft et enske om flytte i en bestemt friplejebolig, nar behovet
herfor opstod, inden demensen er indtrddt. Eller det kan veare begrundet i et enske om en plejebolig, tet pa
de parerendes bopal. Det vil dog vere en forudseatning, at kommunalbestyrelsen har anvisningsret til den
pageldende bolig, f.eks. via en fast aftale om at aftage et antal boliger hos den pagaldende friplejeboligleve-
rander eller ved at indga en aftale med friplejeboligleveranderen i det konkrete tilflde, jf. lovforslagets § 1,
nr. 1, hvorefter en friplejeboligleverander kan indga aftale med kommunalbestyrelsen om, at denne fér an-
visningsret til boliger i friplejeboligbebyggelsen.

Servicelovens regler i gvrigt om magtanvendelse og andre indgreb i selvbestemmelsesretten for voksne,
§§ 125-128, finder i forvejen anvendelse i friplejeboliger pé linje med, hvad der gelder for andre udbydere af
service.

Til § 4
Til nr. 1-3
Efter geeldende regler i boligstetteloven ydes der efter ansegning 14n til betaling af beboerindskud til bl.a.
friplejeboliger efter kapitel 10 i boligstetteloven. Efter kapitel 10 b i boligstetteloven ydes der efter anseog-
ning lan til betaling af depositum til ustettede plejeboliger.

Det foreslas, at der i § 54, stk. 2, nr. 4, i kapitel 10 vedrerende friplejeboliger, praciseres, at for ustettede
friplejeboliger henvises til kapitel 10 b i boligstatteloven.

Det foreslas samtidig i § 64 e, at der efter ansegning ydes lan til betaling af depositum til ustettede fripleje-
boliger, jf. § 36, stk. 2, i lov om friplejeboliger. Bestemmelsen indebarer, at ustettede friplejeboliger omfat-
tes af reglerne i kapitel 10 b i boligstetteloven, séledes at ustettede friplejeboliger stilles som ustettede pleje-
boliger. Der henvises til bemerkningerne til § 1, nr. 35.

Som konsekvens af rettelsen 1 § 64 e foreslas det, at der i kapiteloverskriften for kapitel 10 b indsattes friple-
jeboliger.
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Det bemaerkes, at der efter forslaget ikke vil kunne ydes lén til betaling af depositum, hvis friplejeboligerne
drives i lejet ejendom, og fremlejetageren benytter sig af den mulighed, der indferes med forslageti § 1, nr.
35, for at erstatte et kontant depositum med en bankgaranti eller en sarskilt deponeringskonto.

Til§5
Det foreslas, at loven treeder i kraft den 1. juli 2015, idet der dog pa en raekke omrader fastsattes overgangs-
regler, jf. § 6.

Til§ 6

Det forslas i § 6, stk. 1, at der ikke kan ydes stette efter den hidtil geeldende § 10, stk. 1, i friplejeboligloven
12015. I stedet kan der ydes stotte efter den foresléede nye § 11 a, og der dbnes for ansegninger efter denne
bestemmelse den 1. juli 2015.

Med forslaget i § 1, nr. 11, @&ndres friplejeboliglovens § 13, stk. 1, sddan at det fremover fremgar, hvordan
ydelsesstotten efter det foresldede § 11 a, stk. 1, beregnes. Med forslaget i § 6, stk. 2, sikres, at bestemmelsen
fortsat finder anvendelse pé ydelsesstette i tilfzlde, hvor der er givet stottetilsagn efter den hidtil geeldende §
10, stk. 1.

1§ 1, nr. 13 og 35, foreslas det, at der ikke skal kunne opkraves beboerindskud i ustettede friplejeboliger. 1
stedet skal det kunne aftales, at der betales et depositum svarende til hejst 3 maneders leje. Imidlertid er der i
en reekke lejemal allerede betalt beboerindskud. Det findes ikke hensigtsmeessigt at lade de nye regler om
beboerindskud og depositum geaelde for allerede indgaede lejemal. Det foreslas derfor i § 6, stk. 3, at de nye
regler kun finder anvendelse pé lejemal indgdet efter lovens ikrafttreeden. I tilfeelde, hvor der for lovens
ikrafttreeden er betalt et beboerindskud, bliver dette saledes stiende indbetalt hos friplejeboligleveranderen,
indtil lejemélets opher, hvor det tilbagebetales med fradrag af eventuelle krav mod lejer.

Med forslaget i § 1, nr. 47, foreslas en begrensning i adgangen til at indregne forbedringsforhgjelser i lejen
for forbedringer, der gennemfores inden for de forste 4 ir efter ejendommens ibrugtagning til friplejeboliger.
Da der kan vaere investeret i tillid til de hidtil gaeldende regler, foreslds det i § 6, stk. 4, at de nye regler kun
skal finde anvendelse pa forbedringsarbejder, der pabegyndes udfert efter lovens ikrafttraeden. Ved afgerel-
sen af, om forbedringsarbejderne er pdbegyndt for eller efter lovens ikrafttreeden, mé vegten leegges pa, om
der er indgdet en forpligtende entrepriseaftale om arbejdet, saledes at udlejer ikke kan standse arbejderne
uden at lide tab.

Efter forslageti § 1, nr. 44, indsaettes en ny § 47 b i friplejeboligloven. Efter denne bestemmelse skal lejen i
ustettede friplejeboliger ikke fastsettes efter balancelejeprincippet men efter § 47 a i lov om leje, hvorefter
lejen en gang arligt kan forhgjes (og til enhver tid nedsettes), sdledes at den udger det lejedes veerdi, der
findes ved sammenligning med lejen i stattede plejeboliger. For at undgé tvivl om, hvornar der forste gang
kan varsles lejeforhgjelse efter lejelovens § 47 a, foreslas det i § 6, stk. 5, at dette tidligst kan ske et ar efter,
at der senest er sket lejeforhgjelse efter reglerne om balanceleje. Lejeforhgjelse efter lejelovens § 47 a kan
kun kraeves i uopsigelige lejemal, hvis der er taget forbehold herom ved lejeaftalens indgéelse. Da der ikke
har veeret behov for et sddant forbehold for at kunne kraeve lejeforhgjelse efter reglerne om balanceleje, fin-
des det ikke rimeligt at afskare lejeforhgjelser i uopsigelige lejemél, hvorfor det foreslés, at lejeforhgjelse i
lejemal indgéet for lovens ikrafttreeden kan kraves uanset uopsigelighed, selv om der ikke er taget forbehold
om adgang til lejeregulering.

Stk. 6 og 7 indeberer, at pantsetningsforbuddet for sakaldt "uvedkommende pant” (pant for 14n, der ikke er
ydet til opferelse, ombygning, forbedring eller vedligeholdelse af ejendommen) alene vil gelde fremadrettet,
saledes at forbuddet ikke griber ind i eksisterende laneforhold med pant i friplejeboliger, herunder mulighe-
den for at foretage konvertering og omprioritering i sddanne laneforhold.

I overensstemmelse hermed fastslar stk. 6 séledes, at det foresldede pantsatningsforbud i friplejeboliglo-
vens 65 a ikke gaelder for pant givet for lovens ikrafttraeden.

Hvis der for lovens ikrafttraeden er givet uvedkommende pant i friplejeboliger, vil et sddant pant saledes
fortsat veere gyldigt efter lovens ikrafttreeden.

Det er pantsatningsaftalens indgaelse, der er afgerende i forhold til, hvornar pantet anses for givet, og der-
med for, om pantet er omfattet af pantseetningsforbuddet.
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Stk. 7 indeberer, at det foreslaede pantsetningsforbud ikke gaelder for pant givet i forbindelse med konver-
tering eller omprioritering af 1dn med pant i friplejeboliger. Bestemmelsen sikrer, at parter, der for lovens
ikrafttraeeden har indgaet en pa davarende tidspunkt lovlig pantsetningsaftale i forbindelse med ydelse af et
lan, ogsé efter lovens ikrafttreeden vil kunne omlagge lanet med henblik pé at opna nye vilkar, f.eks. at opna
en reduktion af de terminsvise ydelser ved at forlenge lobetiden og foretage en tilpasning af den palydende
rente til markedsrenteniveauet.

Det er en forudsatning for adgangen til omprioritering eller konvertering, at der ikke samtidig sker udvidel-
se af laneforholdet, siledes at der gives sikkerhed for mere, end hvad der er medgaet til at indfri eksisterende
lan samt deekning af omkostningerne ved laneomlaegningen.

Stk. 7 indebeerer endvidere, at det foreslédede pantsatningsforbud ikke galder for pant givet i forbindelse
med udnyttelse af ejerpant, der er etableret for lovens ikrafttraeden.

Ejerpant er en reservation af en plads i en reekke af panterettigheder med henblik p4, at ejeren senere kan
placere en panteret dér, og bestemmelsen medferer, at ejeren af en friplejebolig ogsé efter lovens ikrafttree-
den frit vil kunne udnytte sin adgang til at placere en panteret i ejerpantet, sifremt ejerpantet eksisterede pa
tidspunktet for lovens ikrafttreeden. Hvis ejerpantet derimod forst er opstédet efter lovens ikrafttreeden, vil det
foreslaede pantsetningsforbud i friplejeboliglovens § 65 a galde, da ejeren i disse tilfzlde ikke kan have haft
en berettiget forventning om at kunne udnytte ejerpantet uden at skulle iagttage friplejeboliglovens § 65 a.

Efter de geldende regler i lovens § 66, kan friplejeboligleveranderen i 10 ar fra idriftsattelsen kraeve sig
honoreret for sine ydelser efter servicelovens kapitel 16 med den takst, som leveranderen har faet kvote pa
grundlag af. Disse regler ophaves og erstattes af et nyt afregningsprincip, jf. lovforslagets § 1, nr. 31. 1§ 6,
stk. 8, foreslas det, at en friplejeboligleverander, der erhverver ejendommen fra en anden friplejeboligleve-
rander, honoreres for sine ydelser efter kapitel 16 i serviceloven efter de nye regler, uanset at 10-ars perioden
ikke er udlebet ved overtagelsen.

Efter de geeldende regler skal friplejeboligleveranderen afregnes til de priser for personlig og praktisk hjelp
efter servicelovens §§ 83 og 87, som denne har budt ind med i forbindelse med tildeling af andel i kvoten i
10 &r fra idriftsettelsen. For de evrige ydelser efter serviceloven, som friplejeboligleveranderen er certifice-
ret til, afregnes til nationalt fastsatte timetakster. Regler herom og takster er fastsat i bekendtgerelse nr. 751
af 3. juli 2008 om afregning mellem friplejeboligleveranderen og kommunalbestyrelsen og om procedurer
for velfeerdsministerens meddelelse af tilsagn om kvotetildeling, §§ 1-3. Stk. 9 indeberer, at leveranderer,
der onsker at overga til det nye afregningssystem efter forslagets § 1, nr. 31, hvorefter leveranderen og
kommunen kan indgé aftaler om afregningspriser, kan valge at overga til dette afregningssystem for udlgbet
af 10-ars perioden. En leverander, der valger at overga til den nye afregningssystem, vil ikke leengere have
krav pa at blive afregnet til de priser, som denne har budt ind med i forbindelse med kvotetildelingen. Friple-
jeboligleveranderen skal give meddelelse herom til Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter med angivel-
se af, fra hvilken dato, leveranderen overgér til det nye afregningssystem.

Forslagets stk. 10 indeberer, at en friplejeboligleverander, der indgér aftale med kommunalbestyrelsen om,
at denne fér anvisningsret til boliger i friplejeboligbebyggelsen, skal overga til det nye afregningssystem, da
dette vil veere en forudsatning for at kunne indga aftaler om priser for pladserne. Konsekvensen heraf er, at
der skal afregnes efter det nye afregningssystem for leveranderens levering af hjeelp 1 henhold til friplejebo-
ligloven for samtlige lejere i den pagaeldende friplejeboligbebyggelse. Dette geelder uanset om anvisnings-
retsaftalen deekker alle eller kun en del af boligerne i friplejeboligbebyggelsen. Hvis aftalen kun daekker en
del af boligerne i friplejeboligbebyggelsen, skal prisen ogsa for de resterende lejere i friplejeboligbebyggel-
sen fastsaettes 1 henhold til forslagets § 1, nr. 31.

Der er ikke fastsat takster for rehabiliteringsforlgb efter servicelovens § 83 a i de geldende afregningsreg-
ler i friplejeboligloven. Stk. 11 indeberer, at friplejeboligleveranderer, der ikke er overgaet til det nye afreg-
ningssystem, jf. forslagets §§ 1, nr. 31, og som er certificeret til at levere hjelp efter 83 a, for leveringen af
hjeelpen efter servicelovens § 83 a skal afregnes til de takster for personlig og praktisk hjelp efter §§ 83 og
87, som de har budt ind med i forbindelse med kvotetildelingen, med tilleeg af de timetakster, der er fastsat i
bekendtgerelse nr. 751 af 3. juli 2008 om afregning mellem friplejeboligleveranderen og kommunalbestyrel-
sen og om procedurer for velfeerdsministerens meddelelse af tilsagn om kvotetildeling, indtil udlebet af tiars-
perioden for idriftsaettelsen.



