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Hgringsnotat vedrgrende forslag til lov om aendring af lov om almene boliger m.v. og
lov om leje af almene boliger (startboliger m.v.)

Lovforslaget har veeret sendt i hgring i perioden 24. februar — 12. marts 2012. Der er udover mindre
tekniske bemaerkninger fremkommet mere indholdsmaessige bemaerkninger, som kommenteres
nedenfor.

1. Hegringsparter
Falgende parter er blevet hgrt over forslaget:

Advokatradet, BL — Danmarks Almene Boliger, BOSAM, BUPL - forbundet af paedagoger og
klubfolk, Byggeskadefonden, Bygherreforeningen i DK, Bgrn & familier, Barne- og
kulturchefforeningen, Barneradet, Danmarks Lejerforeninger, Dansk Byggeri, Dansk
Socialrddgiverforening, Danske Studerendes Feellesrad, Dansk Ungdoms Feellesrad, Dansk
Flygtningehjeelp, Den danske dommerforening, Det Centrale Handicaprad, Domstolsstyrelsen,
Ejendomsforeningen Danmark, Frivilligradet, Huslejenaevns- og Beboerklagenaevnsforeningen,
Kollegiekontorerne i Danmark, KL, Landsbyggefonden, Lejernes Landsorganisation i Danmark,
LOS - landsforeningen af opholdssteder, botilbud og skolebehandlingstilbud,
Realkreditforeningen, Realkreditradet, Radet for socialt udsatte, Socialchefforeningen,
Socialpaedagogernes Landsforbund, Ungdomsboligradet, Ungdommens Vel og Ungdomsringen.

Heraf har fglgende afgivet hgringssvar:

Advokatrddet, BL — Danmarks Almene Boliger, Bgrne- og kulturchefforeningen, Danmarks
Lejerforeninger, Dansk Socialradgiverforening, Ejendomsforeningen Danmark, KL,
Kollegiekontorerne i Danmark, R&det for socialt udsatte og Ungdomsboligradet.

Herudover har Landsbyggefonden, Byggeskadefonden, Domstolsstyrelsen, Huslejenaevns- og
Beboerklagenaevnsforeningen samt Realkreditforeningen og Realkreditradet meddelt, at de ikke
har bemeerkninger til lovforslaget.
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2. Generelle bemeerkninger

BL — Danmarks Almene Boliger, Bgrne- og kulturchefforeningen, Danmarks Lejerforeninger,
Dansk Socialradgiverforening, Ejendomsforeningen Danmark, Kollegiekontorerne i Danmark,
Ré&det for socialt udsatte og Ungdomsboligradet oplyser, at de kan tilslutte sig lovforslaget eller er
positive overfor intentionerne med dette.

Advokatradet bemeerker, at haringsfristen pa 18 dage efter radets opfattelse er for kort.

2.1.Malgruppe og udlejning

Barne- og kulturchefforeningen finder, at malgruppen for ordningen bgr udvides saledes, at den
ogsa omfatter unge i 16 ars alderen.

Kommentar

Det falger af aftalen om udmgntning af satspuljen, at der skal skabes mulighed for etablering af
startboliger til unge 18-24-arige, der har saerligt behov for en ungdomsbolig med tilhgrende
voksenstgtte (social vicevaert).

Baggrunden for den naevnte aldersmaessige afgraensning er blandt andet, at der vurderes at veere
et seerligt behov for ekstraordingere tiltag i forhold til den neevnte gruppe. Kommunerne har
saledes i forvejen relativt omfattende forpligtelser til at tilbyde foranstaltninger til unge under 18 ar.

Forslaget er i forleengelse heraf udformet med szerligt henblik pa de udsatte 18-24-arige.

Dansk Socialradgiverforening finder, at startboliger primaert skal veere et tilbud til unge, der ikke
kan komme i betragtning til hjeelp efter serviceloven. Ungdomshboligradet finder, at de unge, der
visiteres, ikke ma veere for svage.

Kommentar

Der er i lovforslaget og bemaerkningerne gjort rede for, hvordan malgruppen naermere er
afgreenset. Det skal i forlaengelse heraf bemaerkes, at der ved visiteringen af unge til det enkelte
startboligprojekt skal tages behgrigt hensyn til den stgttenormering og den eksisterende
beboersammensaetning, der kendetegner netop dette projekt.

Der er samtidig foreslaet en udlejningsmodel, hvorefter udlejeren indstiller en boligs@gende, og
kommunen godkender de konkrete indstillinger.

Udlejningsmodellen sikrer saledes, at udlejning sker til den tilsigtede personkreds.

KL finder, at der bar tages stilling til, hvordan tavshedspligten handteres, nar der forudsaettes et
feelles udvalg af repraesentanter fra boligorganisation/selvejende institution og kommune og der i
avrigt skal veere et forpligtende samarbejde om drift og etablering.

Kommentar
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Som det fremgar af bemaerkninger til lovforslaget forudsaettes det, at enhver behandling af
personoplysninger i forbindelse med anvisning og drift af startboliger sker under behgrig
iagttagelse af reglerne herom i persondataloven, herunder reglerne om videregivelse af
oplysninger.

De mulige problemstillinger, der kan veere forbundet hermed, vil blive taget op i forbindelse med
den naermere udmgntning af loven (bekendtggrelse og vejledning).

KL anfgrer, at det er fornuftigt, at startboliger udlejes midlertidigt, idet det herved sikres at unge
rykker videre, nar de har gkonomisk mulighed for det. Imidlertid bar aldersgreensen seettes til 25
ar svarende til overgang til kontanthjeelpstakst for voksne, sa den afspejler, hvornar de unge
faktisk har en gkonomisk mulighed for at flytte.

Kommentar

Det vurderes, at en gvre aldersgraense for at bo i en startbolig pa 24 ar med en
dispensationsmulighed indtil 25 ar er relativt hgjt sat. Til sammenligning vedrgrer servicelovens
regler vedrgrende eftervaern for unge aldersgruppen fra 18 til 22 ar. Det er ikke hensigten med
lovforslaget, at unge skal visiteres til en startbolig af rent gkonomiske grunde. Man bgr alene bo i
en startbolig, hvis det er begrundet i behovet for at bo i en bolig med tilknyttet bostgtte.

Kommentarerne har ikke givet anledning til &endringer af forslaget.

2.2.Finansiering og gkonomi

Danmarks Lejerforeninger (DL) anfgrer, at man kunne indbygge starre fleksibilitet i ordningen,
hvis man i stedet for at give bidraget til bestemte boliger gav det til boligorganisationen ud fra
antallet af unge, der er tilknyttet ordningen i den pageeldende afdeling af boligorganisationen.

Kommentar

Forslaget opfylder allerede DL's gnske til fleksibilitet, idet bidraget ikke efter forslaget gives til
bestemte boliger, men til boligorganisationen til brug for finansiering af et givet antal startboliger i
den pageeldende afdeling. Der kan saledes ske aendringer i, hvilke konkrete boliger i den enkelte
afdeling, der har status af startbolig, hvis der er behov derfor.

BL — Danmarks Almene Boliger finder det afggrende, at det som naevnt i bemaerkningerne er
muligt at sendre, hvilke boliger i en afdeling, der har status af startboliger, séledes at beboeren i en
startbolig kan blive boende, nar vedkommende ikke leengere har behov for bostgtte.

Kommentar

Den omtalte fleksibilitet i ordningen vil blive yderligere beskrevet i forbindelse med den
administrative udmgntning af ordningen.

Barne- og kulturchefforeningen finder, at det er veesentligt, at huslejen i startboligerne ikke bliver
for hgj, da det er veesentligt for malgruppen af unge, at den har en robust gkonomi. KL anfgrer, at
selv en husleje p& 3000 kr./maned kan veere vanskelig at betale for méalgruppen.

Kommentar
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Der er i lovforslaget foreslaet en finansieringsordning, som muligger den ngdvendige bostgtte til
malgruppen. Den foresldede ordning forudseetter herudover — som det er tilfeeldet med andet
alment bolighyggeri — at kommuner og udlejeren foretager en omhyggelig og kritisk vurdering af
de samlede omkostninger og herved af lejeniveauet i det enkelte projekt, far det eventuelt
igangseettes. Lejeniveauet vil endvidere veere en parameter ved tildeling af statte fra Ministeriet for
By, Bolig og Landdistrikter. Der vil herved blive taget hensyn til den malgruppe, som det konkrete
projekt retter sig imod.

Barne- og kulturchefforeningen finder, at den kommunale besparelse ved ordningen vil veere
yderst begraenset, fordi startboligernes malgruppe kun i mindre omfang vil have foranstaltninger
efter serviceloven, og at den kommunale koordineringsopgave i forhold til unge, der har
foranstaltninger efter serviceloven, formodentlig vil vaere stgrre end angivet i lovforslagets
bemaerkninger.

Kommentar

Det bemaerkes, at ordningen vedrgrende startboliger indebeerer en ensidig statslig finansiering af
startboligbidraget, idet kommunerne helt er fritaget for medfinansiering heraf. Der henvises i gvrigt
til lovforslagets bemaerkninger.

Kollegiekontorerne i Danmark anfgrer, at det kan veere en hindring for etablering af startboliger,
hvis der ikke kan ydes stgtte til selvejende ungdomsboliginstitutioner med mindre de omdannes til
almene boliger. Grunden hertil er, at en omdannelse indebaerer en gget huslejebyrde.

Kommentar

Efter lovforslaget kan startboliger etableres som almene ungdomsboliger ejet af enten en
boligorganisation eller en selvejende almen ungdomsboliginstitution. Samtidig foreslas det med
lovforslaget, at selvejende ungdomsboliginstitutioner drevet efter boligbyggeriloven kan lade sig
omdanne til selvejende almene ungdomsboliger. Efter de geeldende regler kan selvejende
ungdomsboliginstitutioner lade sig omdanne til en almen boligorganisation eller en afdeling i en
almen boligorganisation. Ved at lade startboliger drive som almene ungdomsboliger bliver de
automatisk omfattet af en raeekke bestemmelser i almenboligloven og almenlejeloven, herunder
vedrgrende Landsbyggefonden, hvilket vurderes at vaere en fordel.

| forbindelse med en omdannelse af en selvejende ungdomsboliginstitution til almene boliger, vil
der kunne forekomme mindre aendringer i huslejen. Huslejeniveauet efter omdannelsen kan fx
afheenge af, om der er dannet en almen boligafdeling eller en selvejende almen
ungdomsboliginstitution, hvem der fremover skal administrere boligerne, om der kan hgstes
stordriftsfordele m.v. En omdannelse af en selvejende ungdomsboliginstitution til almene boliger
indebeerer derved ikke ngdvendigvis en gget huslejebyrde.

Kommentarerne har ikke givet anledning til eendringer af forslaget.

2.3. Indgéelse og opsigelse af lejeaftaler, fraflytning m.v.

Danmarks Lejerforeninger (DL) finder, at kriterierne for opsigelse af lejere i startboliger er
subjektive og uklare. Foreningen anbefaler derfor, at kriterierne konkretiseres i lovteksten. Under
alle omstaendigheder bgr der efter foreningens opfattelse indfgres en pligt for udlejer til at tilbyde
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lejeren en erstatningsbolig — f.eks. svarende til den ordning, der i dag geelder ved opsigelse af
lejere som fglge af nedrivning eller ombygning af ejendommen.

Kommentar

Den foreslaede ordning vedrgrende startboliger forudseetter, at udlejeren indgar en tidsbegreenset
lejeaftale med lejeren. Udgangspunktet er sdledes, at lejemalet bestar indtil udlgbet af den aftalte
periode, jf. den foreslaede § 87, stk. 4.

Der kan dog forekomme situationer, hvor udlejer skal bringe lejeaftalen vedrgrende startboligen til
ophgr, inden den aftalte lejeperiode udlgber.

Der er derfor foreslaet en saerlig opsigelsesbestemmelse. Udlejer skal sdledes opsige lejeaftalen
vedrgrende en startbolig, hvis "de forudseetninger, hvorunder boligen er udlejet ikke leengere er til
stede”, jf. den foreslaede § 85, stk. 3. Da udlejningen som naevnt sker tidsbestemt, vil de naevnte
situationer som naevnt i lovforslagets bemaerkninger kun veere relevante i ganske seerlige tilfaelde.

Det er ikke muligt udtesmmende at opregne de tilfaelde, hvor opsigelse skal ske. Men der er - som
Danmarks Lejerforeninger ogsa naevner i sit hgringssvar - i lovforslagets bemaerkninger anfart
nogle eksempler herpa. En opsigelse vil sdledes kunne forekomme, hvor den pagzeldende person
ikke leengere vurderes at have behov for seerlig bostgtte og desuagtet gnsker at blive boende i
den pageeldende bolig. Der kan ogsa veere tale om tilfaelde, hvor tilbuddet om bostatte ikke viser
sig at veere relevant for den pageeldende person, f.eks. pa grund af manglende motivation eller
misbrugsproblemer. Endelig vil en opsigelse med hjemmel i den foreslaede bestemmelse ogsa
kunne forekomme, hvis den pageeldende bolig nedlaegges som startbolig far udlgbet af
lejeaftalen.

Den foreslaede opsigelsesregel svarer til formuleringen af den opsigelsesregel, som gaelder for
"almindelige” ungdomsboliger. Udlejeren er forpligtet til at opsige lejeaftaler om disse boliger,
"safremt de forudsaetninger, hvorunder boligen er udlejet ikke laengere er til stede”, jf. den
geeldende bestemmelse i § 85, stk. 2.

Det er udlejer, der vurderer, om forudsaetningerne for udlejningen ikke leengere er til stede. Det
forudseettes, at udlejeren ved startboliger i forngdent omfang inddrager oplysninger fra den sociale
viceveert i den naevnte vurdering.

| lovforslagets bemaerkninger er anfart, at hvis den unge opsiges, fordi det vurderes, at
vedkommende ikke leengere har behov for den seerlige bostgtte, forudsaettes det, at
vedkommende far hjeelp til at skaffe sig en bolig pa almindelige vilkar eventuelt i samme almene
boligorganisation eller selvejende institution. Herunder kan den unge blive boende i sin bolig men
med en ny ’almindelig’ lejekontrakt, hvis udlejeren har fleksibilitet til at kunne anvende en anden
bolig som startbolig. Er det ikke muligt for udlejer at hjeelpe den unge, har kommunen mulighed for
at hjeelpe den unge med en bolig via reglerne om kommunal anvisningsret, jf. § 59 i
almenboligloven.

Hvis udlejeren opsiger lejeaftaler med beboere, der vurderes fortsat at have problemer i relation til
at bo i egen bolig eller hvis tilbuddet om bostatte som naevnt ikke viser sig at vaere relevant, bar
kommunen i god tid forinden orienteres herom, saledes at kommunen kan foretage en konkret
vurdering af kommunens muligheder og forpligtelser i forhold til at hjzelpe den pagaeldende.
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Det anfagrte om hjeelp til at finde en anden bolig og om kommunale hjeelpeforanstaltninger geelder
ogsa i situationer, hvor der sker opsigelse, fordi boligen nedleegges som startbolig inden udlgbet
af lejeaftalen.

Samlet set er det vurderingen, at de oven for naevnte tiltag og muligheder i praksis er
tilstraekkelige til at sikre en ny bolig for de unge, der opsiges fra en startbolig inden udlgbet af
lejeaftalen. En bestemmelse, som forpligter udlejer til at skaffe en erstatningsbolig i kommunen
som foreslaet af Danmarks Lejerforening, skannes for vidtgaende set i forhold til lejeforholdets
tidsbegreensede karakter og set i forhold til, at der kan veere almene boligorganisationer eller
selvejende institutioner, som ikke rader over boliger, der er egnet til denne malgruppe.

Danmarks Lejerforeninger (DL) anfgrer, at det i forslaget er forudsat, at udlejeren opsiger lejeren i
en startbolig, safremt forudsaetningerne for, at lejeren bor i startboligen, ikke lzengere er til stede.
DL finder, at udlejeren i stedet skal opsige bostatten, nar lejeren ikke leengere har behov herfor,
sa vedkommende kan blive boende i selve boligen. Safremt szerlige faciliteter vedr. startboligen
gar, at den egner sig til, at bostgtte knyttes til boligen, skal udlejeren ved opsigelse af bostatten
tilbyde lejeren en anden lejlighed i bebyggelsen.

Kommentar

Det er i lovforslagets bemaerkninger tilkendegivet, at det forudseettes, at den unge far hjeelp til at
skaffe sig en bolig p& almindelige vilkar i forbindelse med, at den unge opsiges fra startboligen, fx
fordi vedkommende ikke lsengere vurderes at have behov for seerlig bostgtte. Forslaget fra DL
indebeerer angiveligt, at lejeren efter ophar af bostatten skal have et egentligt krav pa fortsat at bo
i en bolig i den pagaeldende almene boligorganisation. Det vurderes, at et sddant retskrav vil veere
for vidtgdende en rettighed at give lejere i en startbolig, jf. kommentaren ovenfor.

Danmarks Lejerforeninger anfgrer, at det vil vaere uhensigtsmaessigt og naeppe sagligt begrundet,
hvis almenlejelovens § 64 om fremleje af en del af boligens beboelsesrum til andre som foreslaet
ikke skal geelde for startboliger

Kommentar

Lejere i almene boliger har som udgangspunkt efter 8 64 i den almene lejelov ret til at fremleje
hgjst halvdelen af boligens beboelsesrum til beboelse. Safremt reglerne ogsa skulle geelde for
startboliger, ville det i praksis medfare, at fx beboeren i en 2-veerelses ungdomsbolig med status
som startbolig kunne udleje det ene rum til en anden beboer. | betragtning af, at beboere i
startboliger typisk er kendetegnet ved vanskeligheder med at handtere en raekke forhold i
hverdagen, herunder selve det at bo i egen bolig, er det vurderingen, at en sadan ret til fremleje af
en del af boligen vil kunne modvirke startboligens formal og muligheden for at etablere et
succesfuldt samarbejde mellem beboeren og den sociale viceveert. Det er derfor vurderingen, at
beboerne ikke bgr have en ret til fremleje efter § 64.

Kommentarerne har ikke givet anledning til eendringer af forslaget.

2.4.Sammenhangende indsats

Radet for socialt udsatte finder pa baggrund af radets undersggelser, at der er behov for en
langsigtet, alsidig og helhedsorienteret indsats, og kun én kontaktperson at forholde sig til. Radet
finder, at det er vigtigt at fastholde, at der ikke er tale om en kontaktperson, der anseettes i
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kommunalt regi, og foreslar, at den sociale vicevaert ogsa kan fungere som "bisidder” for den unge
i forhold til det offentlige system.

Kommentar

| lovforslagets bemaerkninger er der gjort opmaerksom pa vigtigheden af, at der indgas et
forpligtende samarbejde mellem social vicevaert og kommune. Det er forslagets intention, at den
sociale viceveert skal udfare et alsidigt arbejde i forhold til den unge, som afspejler behovet i den
konkrete situation samt det enkelte startboligprojekts eventuelle seerlige profil. Dette indebeerer, at
safremt der udover den sociale viceveert er knyttet andre kontaktpersoner eller tiltag i forhold til
den unge i kommunalt regi, skal den sociale viceveert aktivt medvirke til, at der sker en
samordning og etableres et samarbejde i forbindelse med indsatsen.

Forholdet vil blive tydeliggjort i lovforslagets bemaerkninger.

2.5.Enklaver versus blandede bebyggelser

Radet for socialt udsatte finder det positivt, at der iflg. forslaget tages udgangspunkt i de nzere
omgivelser, og anfarer, at det vil veere uhensigtsmaessigt at placere de unge i deciderede
enklaver. Boligerne bgar i stedet placeres blandt "almindelige boliger”.

Kommentar

Der er i lovforslaget lagt op til, at der etableres nogle relativt brede rammer for ordningen, som gar
det muligt for startboligprojekter med forskellig profil at byde ind med konkrete forslag, som det
lokalt vurderes, at der er grundlag for og gnske om. Saledes vil det eksempelvis efter forslaget
veere muligt at etablere et bofeellesskab med beboere, som vurderes at have nytte heraf. Det vil
dog naeppe veere hensigtsmaessigt, séfremt der etableres stagrre almene boligafdelinger eller
selvejende institutioner, som alene bestar af startboliger.

Det vil derfor blive tydeliggjort i forslagets bemaerkninger, at safremt startboliger etableres i en
afdeling eller selvejende institution, hvori der ikke eller kun i begreenset omfang indgar andre
almene (ungdoms-)boliger, forudsaettes det, at der foretages en ngje vurdering af, hvor stort et
antal startboliger, der hensigtsmaessigt kan indgd, og af den sammenhaeng, boligerne er placeret
i.

2.6.Forholdet mellem startboligprojekt og kommune

BL — Danmarks Almene Boliger finder, at det er fornuftigt, at kommune og boligorganisation
samarbejder om at matche de unge og boligerne bedst muligt, fx i et anvisningsudvalg. Men der er
ingen grund til at kommunen skal godkende hver enkelt udlejning, hvilket er administrativt
kreevende.

BL — Danmarks Almene Boliger anfgrer desuden, at et anvisningssystem, der baserer sig pa
kommunal medvirken og en malgruppe, der er delvist sammenfaldende med den gruppe af unge,
kommunen normalt anviser almene ungdomsboliger til, bar falges op af en kommunal garanti
vedrgrende istandseettelse af boligen ved fraflytning.

Kommentar
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Efter de geeldende regler udlejes almene ungdomsboliger af udlejer til unge uddannelsessggende
eller unge med saerligt behov for en ungdomsbolig. Kommunen har desuden anvisningsret til hver
fierde ledige ungdomsbolig med henblik p& lgsning af unges boligsociale problemer. Safremt
kommunen benytter denne anvisningsret, har de blandt andet en garantiforpligtelse i forhold til
istandseettelse ved fraflytning. Bade den almene boligorganisation og kommunen anviser saledes
ungdomsboliger til unge med sociale vanskeligheder m.v.

Det er i lovforslagets bemeerkninger anfart, at der med fordel kan etableres et felles
anvisningsudvalg mellem kommune og boligorganisation, nar startboliger skal udlejes. En sadan
model ligger i trdd med det generelle gnske om, at boligerne etableres og drives i et samarbejde
mellem kommune og udlejer. Imidlertid er det ngdvendigt i lovgrundlaget for boligerne at definere
mere entydigt, hvem der har beslutningskompetencen pa omradet, safremt de naevnte parter er
uenige. Det er derfor foreslaet, at udlejer indstiller og kommunen godkender ansggere i
forbindelse med anvisning.

Den foreslaede ordning vedrgrende startboliger er baseret pa almene
boligorganisationer/selvejende institutioner og frivillige organisationer. Dette indebaerer blandt
andet, at udlejer er stgttemodtager, driftsansvarlig og indstiller ved anvisning. Det skal desuden
bemeerkes, at der gives statslig statte til finansiering af sociale viceveerter for at skabe et
velfungerende miljg i forbindelse med udlejers varetagelse af de boligsociale opgaver. Pa den
baggrund ses der ikke at veere behov for, at der tilfgres yderligere midler til de almene
boligorganisationer i form af en garantiordning i forbindelse med startboligordningen.

KL finder, at nar kontrollen med anvisningen ligger i organisationen/institutionen, er det ogsa et
neerliggende udgangspunkt, at organisationen/institutionen har ansvaret for udgifter til lejetab i
anvisningsperioden og for misligholdelse i form af manglende istandseettelse ved fraflytning.

Kommentar

Det fglger af lovforslaget, at ansvaret for udgifter til lejetab i anvisningsperioden og misligholdelse i
form af manglende istandsaettelse ved fraflytning pahviler organisationen/institutionen. Der
henvises i gvrigt til den foregdende kommentar til hgringssvar fra BL — Danmarks Almene Boliger
om deekning af fraflytningstab.

Kommentarerne har ikke givet anledning til eendringer af forslaget.

2.7.Evaluering

Ungdomsboligradet understreger ngdvendigheden af, at projektet evalueres, at indhgstet viden
Ilzbende kommunikeres videre og at ordningen er sa fleksibel, at der kan tages hgjde for
indhgstede erfaringer under forlgbet.

Kommentar
Som det fremgar af lovforslagets bemeaerkninger, er der afsat midler til evaluering af ordningen.
Safremt der i det enkelte projekt opstar behov for projekteendringer, kan det vaere aktuelt at sgge

om gendring i tilsagnsvilkarene, fx i form af et sendret antal boliger knyttet til den sociale viceveert.

Kommentaren har ikke givet anledning til eendringer af forslaget.
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