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Under henvisning til Folketingets Boligudvalgs brev af 3. april 2008
folger hermed velfzerdsministerens svar pa spergsmal nr. 4 til L 110.

Spergsmal nr. 4:

“Ministeren bedes oplyse, hvor stor byfornyelsesrammen er i alt, da det kun
fremgar at udgiften til omradefornyelse er pa 50 mio. kr. ”

Svar:

Pa forslag til finanslov for 2008 er de statslige byfornyelsesudgifter i 2008
pa konto 15.53.01 budgetteret til 276,2 mio. kr. [ belabet er indregnet refusi-
on pa 54,3 mio. kr. fra Grundejernes Investeringsfond.

Ud over de 50 mio. kr. til omradefornyelse omfatter byfornyelsesudgifterne
pa kontoen blandt andet statslige udgifter til refusion af byfornyelsesudgit-
ter, statslige udgifter til kontant betaling af byfornyelsestab, udgifter til ind-
fasningsstotte, statslige udgifter til stette til vedligeholdelsesudgifter og
statslige udgifter til kontant tilskud til ejer- og andelsboliger.

Karen Jespersen

/ Lise Nielsen




Socialministeriet
Byfornyelse og lejelovgivning
J.nr. 2007-2346
4. oktober 2007

Notat om rettigheder fra den almene lejelov, der meningsfuldt kan overfo-
res til lzengerevarende botilbud efter serviceloven

1. Grundlag for arbejdsgruppens forslag

Arbejdsgruppen har féet til opgave at komme med forslag til, hvilke rettigheder
fra den almene lejelov der meningsfuldt kan overfores til § 108-botilbud.

Der er lagt folgende prazmisser til grund for arbejdsgruppens forsiag:

e § 108-botilbud adskiller sig afgerende fra almene handicapboliger ved,
at der ikke er indgact en lejeaftale mellem to kontraktparter. Dette ud-
gangspunkt opretholdes, idet det ikke er hensigten at gore beboere i §
108-botilbud til lejere.

Servicelovens § 111 fastslar, at boformer efter serviceloven ikke er om-
fattet af lejelovgivningen. Hvilke krav, borgeren kan stille til boligen,
vil derfor ikke - som for lejeforhold - vare reguleret af parternes aftale
og/eller af lejelovgivningen.

Ifolge § 2 i bekendtgerclsen om kvalitetsstandard for tilbud efter § 108
i serviceloven skal kvalitetsstandarden, som kommunalbestyrelsen
fastsaetter, omfatte en beskrivelse af de fysiske rammer for boligerne og
feellestaciliteterne 1 tilknytning hertil samt en beskrivelse af krav, som
kommunalbestyrelsen stiller til de fysiske rammer for boligerne og fal-
lesfaciliteter i tilknytning hertil.

Der ligger en afgerclse fra kommunalbestyrelsen til grund for borge-
rens ophold i et § 108-botilbud. Da der ikke er krav i lovgivningen om,
at kommunalbestyrelsen skal beskrive de specifikke bygningsmassige
rammer for den konkrete bolig, som borgerens tildeles, laegger ministe-
riet til grund, at det ikke sker. Afgorelsen skal indeholde oplysninger
om den konkrete indsats, der iverksettes og formélet med indsatsen.
Ved den konkrete indsats forstas den service i form af fx socialpada-
gogisk bistand, personlig og praktisk hjelp og trening, som kommu-
nen ivaerksatter. Det kan vare relevant, at de bygningsmasssige ram-
mer indgér i beskrivelsen af” den konkrete indsats, hvis den konkrete

indsats stitler serlige krav til de bygningsmaessige rammer.
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Malgruppen for § 108-botilbud er i den ene ende af spektret udadreage-
rende personer med kognitive vanskeligheder og/eller sindslidelser.
Det kan f.eks. vaere personer, der har begaet alvorlig kriminalitet, og
som har modtaget en dom, der indebazrer ophold pa boformen. I den
anden ende af spektret er malgruppen personer med fysiske handicaps
uden kognitive vanskeligheder.

Milgruppen for § 108-botilbud er med andre ord meget bred. Denne
problemstilling er narmere beskrevet nedenfor under pkt. 2.

Formélet med § 108-botilbud kan nappe opfyldes, hvis den del af leje-
lovgivningen, der omhandler lejerens pligter, overfores pa (alle) beboe-
re i § 108-botilbud, da denne boform netop skal vere et alternativ til
bl.a. den almindelige lejebolig.

Det ber sikres, at forslagene efter omstendighederne kan anvendes for
hele malgruppen for § 108-botilbud. Arbejdsgruppens forslag omfatter
derfor ikke pligter i forhold til boligen, men alene yderligere rettighe-
der for borgeren.

Fordelen ved dennc model er, at den omfatter hele malgruppen. Alle
personer i et givet botilbud vil derfor have samme rettigheder i forhold
til boligen.

Ulempen ved modellen er, at vilkarene kun delvist bliver lejelovslig-
nende, fordi den del af lejelovgivningen, der vedrerer lejerens pligter
ikke medtages. Det kunne f.eks. vaere pligten til at ikke at udeve lar-
mende adfaerd.

o Der stilles ikke bestemte indretningskrav til § 108-botilbud i lovgiv-
ningen. Der vil derfor ikke vere forslag, som forpligter kommunen til

at skulle optylde bestemte indretningskrav, eller som definerer fravar
af bestemte installationer som mangler.

o Kommunen er ikke i alle tilfazlde savel ejer af ejendommen, hvor §
108-botilbuddet har til huse, som_leverandor af service og pleje i ejen-
dommen. Det skyldes, at § 108-botilbud kan ejes/drives af savel kom-
muner som regioner og private leveranderer efter aftale med kommu-
nen.

Uanset om § 108-botilbuddet ejes og drives at kommunen eller af an-
dre leveranderer, skal borgeren afregne boligbetalingen med kommu-
nen.

De rettigheder, der er indstillinger om, skal derfor ikke sta i vejen for,
at kommunen kan opfylde sine forpligtelser i forhold til aftaler med re-

gioner cller private leverandorer.

2. Personkreds
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Som navnt ovenfor tager forslaget udgangspunkt i, at de rettigheder, som over-
fores, skal gelde for alle beboere i § 108-botilbud. Dette forslag deekker som
beskrevet ovenfor over den problemstilling, at personkredsen i disse botilbud
ikke er homogen. Der er tale om personer med vidt forskellige handicaps og
dermed med varierende muligheder for at varetage de rettigheder, som overfo-
res, pa en hensigtsmassig made. Pa denne baggrund kunne det derfor overve-
jes, om ordningen skal indfores pa en sddan made, at der sondres imellem for-
skellige grupper af beboere med det formal at sikre, at beboerne kun opnar
rettigheder, som de er i stand til at administrere. Dette kunne f.eks. geres ved,
at opdele rettighederne i to "pakker”, hvor den ene galder for alle beboere,
mens den anden indeholder de mere vidtgdende rettigheder, som kun skal gel-
de for bestemte grupper af beboere.

Det [segges til grund, at det ikke politisk er realistisk at overveje en ordning,
hvor sondringen sker pa individniveau. Som alternativ hertil kunne det overve-
jes at lade det vaere op til kommunen at bestemme, om bestemte botilbud eller
narmere bestemte enheder i et botilbud skal have de mere vidtgaende rettighe-
der.

Imidlertid vil kommunen antagelig i praksis har svart ved at etablere et til-
strazkkeligt sikkert grundlag for at kunne afgere, om beboerne i et bestemt bo-
tilbud skal have de mere vidtgaende rettigheder.

Det indstilles pa den baggrund. at de rettigheder, som overfores, skal gelde for
alle beboere.

3. Boligtyper

Udgangspunktet for overvejelserne har vaeret overforsel af rettigheder til bebo-
ere i § 108-botilbud, idet arbejdet er iverksat pa baggrund af udredning nr. 3
fra Institut for Menneskerettigheder, 2005, “Personer med Funktionsnedsattel-
ser i Danmark”, som socialministeren var i samrad om i januar 2006. Det ber
imidlertid overvejes, om der er andre boformer efter serviceloven, som ber
inddrages i disse overvejelser. Det kunne saledes vare relevant at inddrage
plejehjem og beskyttede boliger efter servicelovens § 192, midlertidige botil-
bud efter servicelovens § 107 og botilbud til born og unge efter servicelovens
§§ 66 og 76 i disse overvejelser.

Borgere, der er anvist et botilbud til midlertidig ophold efter servicelovens §
107, og som bevarer egen bolig under opholdet, skal som udgangspunkt ikke
betale for det midlertidige botilbud. Da opholdet er gratis for dem, kan der ar-
gumenteres for, at de ikke har indlysende samme interesse i at {4 rettigheder til
boligen tydeliggjort og forbedret, som de beboere, der betaler for botilbud efter
serviceloven.

Endvidere har opholdenc efter hhv. servicelovens § 107 og § 108 forskellige
formal. Formalet med de midlertidige botilbud er bl.a., at borgeren ikke skal bo
der permanent, men kun si lange den pageldende har behov for indsatsen i
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botilbuddet. Anderledes med de lengerevarende botilbud. For disse tilbud har
kommunalbestyrelsen i forbindelse med visitationen lagt til grund, at borgeren
har behov for et permanent tilbud. Der kan derfor argumenteres for, at der ikke
skal vazre parallelitet i de regelsat, der regulerer borgerens rettigheder i forhold
til boligerne efter hhv. servicelovens § 107 (midlertidige botilbud) og § 108
(leengerevarende botilbud).

Serviceloven udelukker imidlertid ikke, at den samme bygning anvendes til
forskellige boligformer efter serviceloven. Det kan derfor ikke udelukkes, at
borgere, der er visiteret til et botilbud til midlertidigt ophold efter servicelovens
§ 107, kan bo ganske tzt pa borgere, der er visiteret til lengerevarende botil-
bud efter servicelovens § 108. Hvis en beboer bor langvarigt i et botilbud efter
servicelovens § 107, kan det overvejes, om visitationen er korrekt. Kommunal-
bestyrelsen skal ifelge servicelovens § 148, stk. 2, lobende folge de enkelte
sager for at sikre sig, at hjalpen opfylder sit formal. Kommunalbestyrelsen skal
herunder veere opmarksom pa, om der er behov for at yde andre former for
hjlp.

Serligt pd borneomradet adskiller botilbuddene sig fra de ovrige botilbud pa
servicelovens omrade ved, at de primart retter sig mod bern og unge under 18
ar. Malgruppen for tilbuddene er saledes hverken juridisk eller de facto i stand
til at administrere de rettigheder, som foreslas overfert fra den almene lejelov.
Det findes derfor ikke relevant at overfore lejerettigheder fra den almene leje-
lov til de botilbud, der er nzevnt 1 servicelovens § 66.

Det findes heller ikke relevant, at foreldrene til anbragte born far tillagt rettig-
heder efter lejeloven. Eksempelvis en “lejekontrakt™ med angivelse af anbrin-
gelsesstedets storrelse, beliggenhed, faciliteter mv. vil méske snarere opleves
kreenkende i forhold til forxldrene end oplysende og rettighedsskabende.

Endelig findes det heller ikke relevant at overfore lejerrettigheder for botilbud-
dene for de unge, der cr anbragt efter bestemmelserne om eftervaern, dvs. de
18-22 arige. Begrundelsen cr, at tilbuddene til de unge er midlertidige. For
visse af de andre persongrupper til hvem lejelovgivningens rettigheder foreslas
overfort, gaelder, at de har mere eller mindre permanent bolig pa det pagzlden-
de botilbud. Opmarksomheden henledes dog pa, at unge, der bor pa kollegium
eller i andre udlejningsboliger, der har midlertidig karakter, er omfattet af leje-
lovgivningen.

Der henvises i ovrigt il serskilt notat om botilbud efter serviceloven med hen-
blik pa at afgranse de botilbud, hvor det vil vaere hensigtsmaessigt at overfore
lejerrettigheder.

Det indstilles, at lovforslaget som udgangspunkt kommer til at omfatte de ser-
vicelovsboliger, der efier formalene 1 serviceloven har langerevarende karak-
ter. Folges den indstilling. kommer lovforslaget il at omfatte lengerevarende
botilbud etter servicelovens § 108, herunder den sikrede afdeling Kofoedsmin-
de. samt plejehjem og beskyttede boliger efter servicelovens § 192, herunder
(riplejehjem. Lovforslaget kommer ikke til at omfattet berne- og ungeomradet,

Side 4 af 7

Dokument: cidocuments and settings\ttnagriiiokale indstillingerstemporary internet files\olk22\redegxrelse_endelig.doc




aflastningspladser efter servicelovens § 84, stk. 2, botilbud til midlertidigt op-
hold efter servicelovens § 107, behandlingssteder for stofmisbrugere efter ser-
vicelovens § 101, kvindekrisecentre efter servicelovens § 109 og herberger
efter servicelovens § 110.

4, Implementering

1§ 161, stk. 1, i serviceloven er der hjemmel til at fastsatte regler om betaling
for § 108-botilbud. Denne bemyndigelse udgor ikke en tilstreekkelig hjemmel
til at fastsatte regler om ovenstaende forslag.

Det indstilles, at Socialministeriet arbejder for fremsattelse af lovforslag om
bemyndigelse til socialministeren til at kunne fastsette regler om ovenstidende
forslag i en bekendtgorelse. Bemyndigelsen foreslas indsat i serviceloven.

5. Bade for nuveerende og kommende beboere

Arbejdsgruppen indstiller, at savel beboere, der er flyttet ind i de omfattede
botilbud far bekendtgarelsens ikralttraden, som kommende beboere skal til-
lmgges de rettigheder, som foreslds overfort.

6. Oversigt over rettigheder der kunne taenkes overfort

1. Lejeaftalen
Det indstilles, at bebocren i forbindelse med anvisningen af botilbuddet
far krav pa et dokument, hvori beboerens rettigheder i forhold til boli-
gerne er nzrinere beskrevet. Boligdokumentet skal som minimum in-
deholde oplysning om boligens fysiske beliggenhed, areal, faciliteter
og starrelsen af beboerens boligbetaling. Der er ikke tale om en egent-
lig lejeaftale i lejelovgivningens forstand.

2. Retten til en bestemt bolig
Det indstilles, at visitationen til et botilbud efter serviceloven giver den
kommende beboer ret til en bestemt bolig. Identifikationen af boligen
fremgar af boligdokumentet.

3. Opsigelsesbeskyttelse
Det indstilles, at der ikke indfores et uopsigelighedsprincip svarende til
almenelejeloven, fordi serviceloven sikrer kontinuitet i tilbuddene til
beboerne. Opsigelse kan ske, hvis kommunen beslutter at reorganise-
re/nedlagge tilbuddet, og det indebarer, at den pagzldende mé flytte. |
sa tald skal beboeren have 3 maneders varsel.
Det indstilles, at varslet pd 3 maneder kommer til at fremgé af boligdo-
kumentet.

4. Oplysning om lejens storrelse m.v.,

Det indstilles, at beboeren i forbindelse med anvisningen skal have op-
lysning om boligbetalingens storrelse specificeret pa udgiftsarter og
beboerens andel heraf. Det indstilles, at oplysninger om betalingen
fremgér af boligdokumentet.
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S. Husorden m.v.
Det indstilles, at reglerne om husorden i lov om leje af almene boliger
ikke overfares til botilbuddene efter serviceloven.

6. Forbud mod dussgr
Bestemmelsen er ikke relevant at overfare pa botilbud efter servicelo-
ven.

7. Beskyttelse af lejers rettigheder mod enhver uden tinglysning
Det indstilles, at kommunen skal give beboeren et skriftligt varsel, hvis
den treeffer nogle beslutninger, som indebzrer, at den pagaldende skal
flytte.

8. Lejefastsaettelse og Icjeregulering m.v.
Det indstilles, at der ikke indferes regler om boligbetaling baseret pa et
balancelejeprincip, hvor indtegter og udgifter skal balancere for afde-
lingen. Den indkomstath®ngige beboerbetaling foreslas dermed opret-
holdt.
Det indstilles, at kommunen skal give beboeren et varsel pa 3 maneder
i forbindelse med stigninger 1 boligbetalingen.

9. Mangler ved boligen i forbindelse med indflytningen
Det indstilles, at der i forbindelse med indflytningen udarbejdes en ind-
flytningsrapport, der beskriver boligens faktiske vedligeholdelsesstand,
som udleveres til beboeren.

10. Vedligeholdelse
Det indstilles, at beboeren ikke kan tillegges en vedligeholdelsesfor-
pligtelse.

11. Nar lejemalet ikke stilles til radighed til aftalt tid
Det indstilles, at lejerens misligholdelsesbefojelser, hvorefter denne
kan opna afslag i lejen og {& adgang til at have lejemalet, nar lejemalet
ikke stilles til radighed til aftalt tid, ikke overfoeres til botilbud efter
serviceloven,

12. Udlejers adgang til det lejede
Det indstilles, at der i boligdokumentct indferes en passus om, at bebo-
eren har krav pa samme varsel, som lejere har i almene ®ldreboliger,
og at der indteres regler herom. Uenighed om adgang til boligen, her-
under uenighed imellem beboeren og ejeren af botilbuddet, kan ind-
bringes for de sociale navn.
Det indstilles, at det kommer til at fremga af boligdokumentet, at ejeren
kan fa adgang uden varsel for at foretage uopsattelige reparationer.

13. Lejers ret til at foretage installationer
Det indstilles, at beboeren far et ret til at kunne forectage sadvanlige in-
stallationer.

14. Lejers raderet
Det indstilles. at reglerne om beboerens ret til at udfere forbedringer
imod godtgorelse ved fratlytning (raderet) overfores.

15. Betaling af leje m.v.
Det indstilles, at der i boligdokumentet indfores en passus om beta-
lingsstedet. herunder at beboeren med frigerende virkning altid har ret
til at betale for boligen til et pengeinstitut, og at der indfores regler
herom.
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16. Betaling af vand, varme og el
Det indstilles, at reglerne om forbrugsregnskaber preciseres.
Det indstilles endvidere, at reglerne beskrives i boligdokumentet.
Endelig indstilles, at udgiften til vand fortsat indgar i den samlede bo-
lighetaling, og at reglerne fra den almene lejelov ikke overfores.

17. Lejerens betaling for fellesantenne og adgang til elektroniske
kommunikationstjenester m.v.
Det indstilles, at der i boligdokumentet optages tillempede regler om
beboerens betaling for fallesantenneanleg og adgang til elektroniske
kommunikationstjenester.

18. Brugsrettens overgang til andre
Det indstilles, at reglerne om overgang af retten til boligen til andre
(fremleje, bytte og lign.) ikke overfores.

19. Opsigelse fra lejerens side
Det indstilles, at reglen om opsigelse fra lejerens side ikke overfores,
fordi det palsegger beboeren en forpligtelse af en karakter, som er be-
skrevet under pkt. 1, 1. dot.

20. Fraflytning
Det indstilles, at der udarbejdes fraflytningsrapport i botilbuddene efter
serviceloven, som er tilpasset beboerne, dvs. at der kun skal vaere krav
om at udarbejde fraflytningsrapport, hvis kommunen ensker at gore er-
statningskrav gacldende. Der fastseties en frist for botilbuddets eventu-
elle fremsattelse af krav om erstatning.

21. Klageadgang m.v.
Det indstilles, at uenigheder mellem beboeren og kommunen om
kommunens opfyldelse af de rettigheder for beboeren, som foreslas i
det folgende, kan indbringes for de sociale n&evn/Ankestyrelsen.

[ vedlagte bilag gennemgds ovennavnte lejerrettigheder nermere.

Side 7 al 7

Dokument: ¢:\documents and scttings\ftnagrilokale indstillingerf\temporary internet files\olk22\redegxrelse_endelig.doc




Socialministeriet
Handicapenheden
J.nr. 222-1794

BILAG

Rettigheder fra den almene lejelov, der meningsfuldt kan overfares til
laengerevarende botilbud efter serviceloven

1. Lejeaftale

Ifelge § 5, stk. 1, i lov om leje af almene boliger (almenlejeloven) skal en leje-
aftale og andre aftaler om det lejede udfardiges skriftligt. Det indebarer bl.a.,
at lejeren kan vide pracist, hvilken bolig det lejede vedrerer, og hvad lejen
udger, f.eks. lejlighed nr. 2, bestdende af to verelser med kekken/bad og med
et samlet areal pa x m?, og at huslejen og varmebetalingen udger hver x kr.

For § 108-botilbud er der ikke tilsvarende regler om skriftlighed om den bolig,
borgeren anvises, eller krav om at specifikke oplysninger om boligen i den
afgorelse, der ligger til grund for kommunens anvisning af botilbuddet.

Arbejdsgruppens overvejelser og indstilling

Af hensyn til borgerens retssikkerhed indstiller arbejdsgruppen, at der i forbin-
delse med anvisning til et § 108-botilbud ber udleveres et boligdokument, hvori
den kommende beboeers rettigheder i forhold til boligen er nermere beskrevet.
Et sddan krav kan indforcs uden, at beboerne af den grund bliver lejere. Det
laegges herved til grund, at der ikke er onske om, at beboerne skal vare lejere.

Det foreslds, at boligdokumentet som minimum skal indeholde oplysning om
boligens fysiske beliggenhed, areal, faciliteter og storrelsen af beboerbetalin-
gen.

Det indstilles, at ministeriet 1 samarbejde med KL udarbejder skabelonen for
boligdokumentet.

2. Retten til en bestemt bolig

Almene &ldre- og handicapboliser

Ifolge almenlejeloven har lejeren ret tit en bestemt afgranset balig.

Arbejdsgruppens overvejelser og indstilling

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at retten til en bestemt bolig er sa grundlag-
gende en rettighed inden for lejelovgivningen, at denne rettighed sa vidt muligt
bor overfores til § 108-botilbuddene.
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Det indstilles, at anvisningen til et § 108-botilbud ber give den kommende be-
boer ret til en bestemt bolig, ligesom det indstilles, at identifikationen af boli-
gen, f.eks. Mgllevej 4, 2. sal, verelse nr. 14, indgar i boligdokumentet.

3. Opsigelsesbeskyttelse

Almene ldre- og handicapboliger

Det er udgangspunktet i almenlejeloven, at lejeaftalen ikke kan opsiges fra
udlejerens side. Kun nar der foreligger en af de specifikt opregnede grunde i
almenlejeloven, kan udlejeren opsige.

Lejeaftalen er en gensidigt bebyrdende kontrakt, hvor parternes rettigheder og
pligter er uathangige af den service, som lejeren har behov for.

Retten til en bestemt afgranset lejebolig og den vide beskyttelse mod opsigelse
betyder bl.a., at udlejer, ofte kommunen, ikke kan flytte lejeren mod den pa-
geldendes vilje fra én almen ®ldre- og handicapbolig til en anden, f.eks. hvis
lejerens bechov for pleje og omsorg endrer sig. Det gaelder, uanset om den an-
den bolig ligger i samme plejecenter eller i et andet plejecenter.

I tilfzlde af, at de almene ®ldreboliger skal nedrives eller ombygges, giver
almenlejeloven udlejer adgang til at opsige lejemalet, idet lejerne har ret til
genhusning 1 tilsvarende bolig.

Derimod er det ikke sikkert, at kommuncn kan opsige lejemalet, hvis kommu-
nen treffer beslutninger pa serviceomradet. Det kan f.eks. vare, at kommunen
opsiger driftsaftalen med serviceleveranderen og finder, at den hjalp, borgeren
har behov for, bedst kan ydes i et andet botilbud. Hvis kommunen ikke er udle-
jer, er opsigelse udelukket i siddanne tilfielde. Kommunen vil séledes ikke kun-
ne palagge en boligorganisation cller andre udlejere at opsige lejeren af hensyn
til kommunens organisering af de sociale tilbud.

Hvis kommunen og udlejeren er den samme, er det ogsa tvivisomt, om kom-
munen kan opsige lejeaftalen i ovenstaende eksempel. Om kommunen kan
gennemfore opsigelsen vil athenge af, hvordan domstolene vil fortolke § 85,
stk. 1, nr. 6, i almenlejeloven. Ifelge denne bestemmelse kan udlejeren opsige
lejeaftalen, nar vaegtige grunde i ovrigt gor det serligt magtpaliggende for udle-
jeren at blive lost fra lejeforholdet. Det kan endvidere athange af, om domsto-
lene finder, at retssikkerhedslovens § 15 om, at kommunen beslutter, hvordan
den vil udfere sin virksomhed efter sociallovgivningen skal have indflydelse pa
fortolkningen af § 85, stk. 1, nr. 6, 1 de tilfrelde, hvor kommunen er udlejer, og
hvordan bestemmelsen i retssikkerhedslovens § 60, stk. 3, om at afgerelser om
det generelle serviceniveau, herunder hvilke tilbud og pladser der skal vare til
radighed i kommunen, ikke kan indbringes for en anden administrativ myndig-
hed spiller sammen med almenlejelovens § 85, stk. 1, nr. 6.

§ 108-botitbud
Med bistandslovens ophavelse og servicelovens ikrafttrazden pr. |. juli 1998
blev institutionsbegrebet afskaffet pa voksenomradet. En bolig i en § 108-
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boform skal som falge heraf betragtes som beboerens eget hjem. Det indebae-
rer, at Grundlovens bestemmelser om boligens ukrankelighed, privatlivets fred
osv. ogsa skal komme § 108-beboere til gode.

Sporgsmalet er, i hvilket omfang kommunen kan flytte en beboer i et § 108-
botilbud imod den pagaldendes egen vilje.

Ankestyrelsen har truffet en rakke afgorclser om flytning af personer imod de
pagaeldendes egen vilje fra et botilbud til et andet botilbud eller plejehjem som
folge af &ndringer i plejebehovet.

Disse afgorelser viser, at flytning fra et § 108-botilbud af beboere uden disses
samtykke forudsatter, at betingelserne i serviceloven om optagelse i et bestemt
botilbud efter reglerne om magtanvendelse for voksne er opfyldt.

Et eksempel cr Ankestyrelsens atgerelse (SM C-26-1), hvor det blev fastslaet,
at flytning af en dement person fra en amtskommunal boform til et kommunalt
plejehjem pa grund af =ndringer i plejebehovet forudsatte, at betingelserne i
serviceloven om optagelse i et bestemt botilbud efter reglerne om magtanven-
delse var opfyldt.

Af sagsfremstillingen fremgar, at amiskommunen enskede personen flyttet,
fordi den pagaldendec ikke lengere havde behov for den sarlige psykiatriske
sygepleje og omsorg, der er en forudsetning for at fa ophold i en § 108-
boform. Borgeren havde nu faet mest behov for somatisk omsorg, som ud fra
en samlet faglig vurdering ville kunne varetages i et kommunalt somatisk ple-
jehjem. Ankestyrelsen gav ikke amtskommunen medhold i dens synspunkter,
hvilket bevirkede, at beboeren ikke kunne flyttes.

Af retssikkerhedslovens § 60, stk. 2, fremgér, at afgorelser, som kommunen
tracffer om det generelle serviceniveau, herunder hvilke tilbud der skal vare til
radighed i kommunen, ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed.
Dette indebzrer, at kommunen kan beslutte dels at nedlegge botilbud, f.eks.
fordi de er utidssvarende, dels at reorganisere botilbuddene, f.eks. sidan at
hjelpen kan tilrettelegges i overensstemmelse med en overordnet politisk be-
slutning om serviceniveauet.

Kommunalbestyrelsen kan overlade det til en region eller en anden leverander
at levere boliger og service t en § 108-boform. Borgeren vil stadig skulle betale
boligbetaling til kommunen. Der indgas med andre ord ikke nogen aftale mel-
lem borgeren og leverandoren om bolig og service. I almene boliger indgés der
en lejeaftale mellem udlejeren, f.eks. en boligorganisation etler kommunen, og

beboeren, der er lejer.

Arbejdsgruppens overvejelser og indstilling

Det kan ikke helt udelukkes, at domstolenc kan lagge til grund, at opsigelses-
bestemmelsen i almenlejelovens § 85, stk. 1, nr. 6, om, at vegtige grunde gor
det magtpaliggende for udlejeren at blive lost fra lejemadlet, kan anvendes af
kommunen i forbindelse med reorganisering af tilbud omfattet at almenlejelo-
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ven. Ministeriet er ikke bekendt med domstolsafgerelser om spergsmalet. Det
var ikke disse situationer, der blev tankt pa i forbindelse med affattelsen af §
85, stk. 1, nr. 6.

En overforsel af regelszttet i almenlejeloven vil betyde en forbedring af rets-
sikkerheden for beboerne i § 108-botilbuddene, herunder iser fordi det ikke i
alle tilfelde forekommer klart for myndigheden, hvornar en beboer 1 et § 108-
botilbud kan flyttes uden samtykke. Det vil f.eks. kreve en konkret vurdering,
om gennemforelsen af en kommunes beslutning om, at der af socialpadagogi-
ske arsager ikke lengere ma bo misbrugere i "Birkely”, kan siges at vare en
reorganisering af tilbuddene.

Arbejdsgruppen mener, at opsigelsesbeskyttelsen herer til nogle af de mest
grundleggende lejerrettigheder i lejelovgivningen. Overvejelser om at indfere
opsigelsesbeskyttelse i § 108-botilbud, som det kendes fra almenlejeloven, ma
dog tage udgangspunkt i hensynet til den enkelte beboers enske om at kunne
blive boende over for hensynet til kommunens muligheder for kunne foretage
en overordnet planl®gning og reorganisering af tilbuddene. Serviceloven og
retssikkerhedsloven yder i dag beboeren et veern mod ubegrundede opsigelser.

For at tilgodese hensynet til den enkeltes retssikkerhed indstilles det, at beboe-
ren skal have et varsel pad 3 maneder, hvis kommunen beslutter at nedleg-
ge/omorganisere tilbuddet, og det indebzrer, at beboeren ma flytte.

Det indstilles, at varslet for flytning af beboeren indgar 1 boligdokumentet.
4. Oplysning om lejens storrelse m.v.

Almene ®ldre- og handicapboliger

Ifolge § 5, stk. 3 og 4, i almenlcjeloven skal der i lejeaftalen specificeret oply-
ses om lejens storrelse og om alle kendte udgifter vedrerende det lejede, som
lejeren skal betale til udlejeren ud over lejen. Den kendte eller ansliede storrel-
se for hver enkelt udgiftsart skal angives. Ligeledes skal der i lejeaftalen oply-
ses om pvrige udgiftsarter vedrerende det lejede, som udlejeren pa tidspunktet
for lejeaftalens indgaelse har kendskab til, at lejeren skal betale til andre end
udlejeren.

§ 108-botilbud
Efter § 5, stk. 1, og § 6, stk. 1, i bekendtgorelse nr. 1387 at 12. december 2006

om betaling for botilbud m.v. efter servicelovens kapitel 20 samt om flyiteret i
forbindelse med botilbud efter § 108 (betalingsbekendtgorelsen) skal kommu-
nen fastsette beboerens betaling bl.a. pa grundlag af botilbuddets omkostnin-
ger. Disse omkostninger skal fastseettes pd grundlag af de budgetterede drifts-
udgifter m.v. for bygningerne for boligerne og servicedelen. Mellem boliger og
servicedel fordeles driftsudgifterne m.v. efter arcalstorrelse.

Det er ligeledes fastsat i bekendtgorelsens § 8, at betalingen for el og varme i
botilbuddet fastszttes sadan, at den daekker kommunens omkostninger hertil, jf.
nedenfor under pkt. 16.
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Arbejdsgruppens overvejelser og indstilling

Da beboeren skal betale for boligen, er det efter arbejdsgruppens opfattelse
rimeligt, at beboeren far oplysning om betalingen og de elementer, der indgar i
betalingen i forbindelse med anvisningen af botilbuddet.

Det indstilles derfor, at beboeren ved anvisningen skal have oplysning om beta-
lingens sterrelse specificeret pa udgiftsarter for sa vidt angéar betalinger ud over
lejen. Det indstilles samtidig, at disse oplysninger om betalingen indgér i bo-
ligdokumentet.

5. Husorden m.v.
Almene ®ldre- og handicapboliger

Efter § 5, stk. 5, i almenlejeloven skal udlejeren i forbindelse med lejeaftalens
indgaelse serge for, at lejeren far udleveret den geldende husorden.

Lejeren har endvidere efter § 80, stk. 2 og 3, i almenlejeloven krav pa, at der
hersker god orden i ejendommen. Der kan med andre ord vare tale om en mis-
ligholdelse af lejeaftalen fra udlejerens side, hvis den pagaldende ikke serger
for, at der hersker god orden i ejendommen.

§ 108-botilbud

Der er ikke fastsat regler i serviceloven om husorden eller om lejerens pligt til
at bidrage til god orden i ejendommen, som ejeren kan handhave.

Arbejdsgruppens overvejelser og indstilling

Da der cr behov for, at botilbuddene cr egnede ogsé for personer. for hvem det
ikke giver mening at forlange, at de overholder en bestemt generel husorden for
boligerne, indstilles det, at der ikke skal udarbejdes en husorden for § 108-
botilbud.

Dette udelukker ikke, at kommunen indgar aftaler om bestemte behandlingsfor-
lob eller socialpadagogiske indsatser med den enkelte.

Det betyder heller ikke, at der ikke kan udarbejdes en husorden, men den vil
ikke kunne bruges til at palegge en beboer sanktioner.

6. Forbud mod duser

Almene &ldre- og handicapboliger

| henhold til § 7 i almenlejeloven er det ved udlejning til beboelse ikke tilladt
for udlejeren at modtage at kreve vederlag eller at betinge sig. at lejeren indgar
anden retshandel, som ikke er et led i lejeaftalen. Udlejer kan dog opkrave
gebyr hos boligsegende, hvis det er tilladt efter anden lovgivning, f.eks. vente-
listegebyr.

§ 108-botilbud

Tilsvarende regler er ikke fastsat for botilbud efier serviceloven.
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Arbejdsgruppens overvejelser og indstilling
Bestemmelsen om forbud med duser er ikke relevant at overfere pa § 108-
botilbud.

7. Beskyttelse af lejers rettigheder mod enhver uden tinglysning

Almene @ldre- og handicapboliger

Efter § 8, stk. 1, i almenlejeloven er lejers rettigheder gyldige mod enhver uden
tinglysning. Dette betyder bl.a., at lejers rettigheder bevares ved ejerskifte,
f.eks. raderetten til boligen.

§ 108-botilbud

Beslutter en kommune eller en privat leverandor af et § 108-botilbud, hvor
driftsaftalen med kommunen er opsagt, at sxlge ejendommen, hvori botilbud-
dene har til huse, vil beboerne vare tvunget til at flytte, med mindre kommu-
nen har aftale med koberen og leveranderen af service i botilbuddet, der inde-
barer, at de pagaldende kan blive boende.

Arbejdsgruppens overvejelser og indstilling

Det indstilles, at bestemmelsen i § 8, stk. 1, 1 lov om almene boliger ikke over-
fores til § 108-botilbuddene, fordi den kan kollidere med den fleksibilitet, som
er nodvendig for kommunen i forbindelse med planl@gning og prioritering af
dennes opgaver.

Det indstilles dog samtidig, at kommunen skal give beboeme i botilbuddet et
skriftligt varsel, hvis den treeffer nogle generelle beslutninger, som har til folge,
at beboerne skal flytte. Med hensyn til varslets l&engde henvises til pkt. 3, hvor
det indstilles, at der indferes et varsel pa 3 maneder, nar boligen ma fraflyttes.

8. Lejefastseettelse og lejeregulering m.v.

Almene a&ldre- og handicapboliger

§ 9 i almenlejeloven fastslar, at lejefastsattelsen i almene boliger er baseret pa
et balancelejeprincip, dvs. princippet om at udgifier og indtxgter for afdelingen
skal balancere. Beboerens indtagtsforhold har derfor ikke indflydelse pa lejens
storrelse. Til gengeld har lejeren mulighed for at modtage individuel boligstet-
te. |

§ 10 i almenlejeloven indeholder regler om gennemterelse af lejeforhojelser,
herunder varslingsreglen om at lejeforhojelser skal varsles med 3 mancders
varsel.

§ 108-botilbud

1 § 108-botilbud er boligbetalingen reguleret i betalingsbekendtgorelsen. Bo-
ligbetalingen bestar her af en andel, der er athengig af driftsudgifterne, og en
andel, der er af afthengig at beboerens indkomst. Kommunalbestyrelsen kan
dog 1 ganske sarlige tilfelde beslutte at nedsatte betalingen af hensyn til bebo-
erens okonomiske forhold.
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For § 108-botilbud er der ikke fastsat specifikke regler om gennemforelse af
lejeforhejelser. I afsegningen af regler pd omradet, ma det derfor vurderes, om
en stigning i1 beboerbetalingen er en afgorelse i forvaltningslovens forstand.
Ved “afgerelse” i forvaltningslovens forstand forstas en retsakt, dvs. en udtalel-
se, der gar ud pa at fastsatte, hvad der er eller skal vare ret i ct foreliggende
tilfaelde.

Arbejdsgruppen halder mest til, at en stigning i beboerbetalingen er en afgerel-
se i forvaltningslovens forstand. Hvis en stigning i huslejen er en afgorelse i
forvaltningslovens forstand, skal kommunen overholde forvaltningslovens reg-
ler om partshering, begrundelse og klagevejledning. Det betyder, at beboeren
som udgangspunkt skal heres, inden der gennemfores en stigning i boligbeta-
lingen.

Arbejdsgruppens overvejelser og indstilling

Der henvises til rapporten “Incitamenter og mulige nye {inansicringsmodeller
for opforelse af amtskommunale botilbud™ fra juni 2004, hvori der er overve-
jelser om en balancelejelignende boligbetaling for § 108-botilbud. Rapporten
har ikke givet anledning til indforelse af en balancelejelignende boligbetaling
for § 108-botilbud.

Det indstilles, at der ikke indferes regler om beboerbetaling baserct pa et ba-
lancelejeprincip. Der er herved lagt vegt, at ovennavnte rapport ikke gav an-
ledning til indforelse af en balancelejelignende boligbetaling.

Da beboere i botilbud efter servicelovens § 108 har samme behov for at kunne
indrette deres okonomi pad kommende udgifter som lejere i almene boliger,
indstiller arbejdsgruppen, at kommunen skal give beboerne et varsel pa 3 ma-
neder i forbindelse med stigninger i beboerbetalingen, og at dette navnes i
boligdokumentet.

Da kommunerne typisk opkraver reguleringer i boligbetalingen med virkning
pr. 1. januar, vil det vere nedvendigt, at de elementer af betalingen, der er ind-
komstathangig, offentliggores pa et tidspunkt, som gor det muligt for kommu-
nerne at varsle med 3 médneder. Dette kunne evt. ske i forbindelse med den
arlige offentliggerelse af satser og belob pa lejelovens omrade.

Alternativ kan det foreslas, at kommunerne skal varsle med 3 maneders varsel,
men far adgang til regulere med tilbagevirkende kraft fra den 1. januar. Tilsva-
rende regler finder fsv. angar private udlejeres adgang til at opkracve skatte- og
afgiftsforhejelser med tilbagevirkende kraft fra 1. januar, hvis udlejeren varsler
regulering senest ultimo maj.

I §§ 45-50 i almenlejeloven er der bestemmelser om beboerindskud og deposi-
tum. Af § 5, stk. 3, i betalingsbekendtgorelsen fremgar, at beboeren ikke beta-
ler indskud ved indflytningen. Bestemmelserne i §§ 45-50 er derfor ikke rele-
vante at overfore til § 108-botilbuddene.
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9. Mangler ved boligen i forbindelse med indflytningen

Almene ®ldre- og handicapboliger

Efter § 14 i almenlejeloven skal udlejeren stille det lejede til rddighed 1 god og
forsvarlig stand fra det aftalte tidspunkt for lejeforholdets begyndelse. I samme
bestemmelse er der endvidere en regel om, at udlejeren under lejerens medvir-
ken skal udarbejde en indflytningsrapport.

Der er endvidere i §§ 18-22 i almenlejeloven nogle bestemmelser om lejerens
befojelser i de tilfzelde, hvor det lejede er mangelfuldt.

§ 108-botilbud

Der er ikke bestemte bygningsmassige krav til § 108-botilbud, men botilbud-
dene skal vare egnede efier formalet.

Arbejdsgruppens overvejelser og indstilling

Ovenstaende regler i § 14 i almenlejeloven kan ikke uden videre anvendes pa §
108-botilbuddene, da reglerne om mangler i almenlejeloven tager udgangs-
punkt i, at der er indgéet en aftale mellem lejer og udlejer om det lejede.

Eventuelle krav om, at § 108-botilbuddet skal stilles til radighed i en bestemt
stand, kan kollidere med de beslutninger, herunder om vedligcholdelsesstan-
darden, som kommunen har vedtaget, skal vere galdende for kommunens bo-
tilbud, herunder i den kvalitetsstandard, som kommunen skal fastsatte for §
108-botilbud, jf. bekendtgerelsen herom.

Det er dog samtidig arbejdsgruppens opfattelse, at nogle principper, som ligger
til grund for bestemmelserne i § 14 i almenlejeloven, uden problemer kan over-
fores til § 108-botilbuddene med henblik pa at styrke beboerens retssikkerhed.

Det indstilles, at der i forbindelse med indflytningen udarbejdes en indflyt-
ningsrapport, der beskriver boligens faktiske vedligeholdelsesstand, som udle-
veres til beboeren. Dermed respekteres kommunens serviceniveau, samtidig
med at et vasentligt element i almenlejeloven overfores til § 108-botilbuddene.

Det indstilles, at ministeriet samimen med KL udarbejder skabelonen for ind-
flytningsrapporten.

10. Vedligeholdelse

Almene ®ldre- og handicapboliger

I § 24 i almenlejeloven er der fastsat regler om vedligeholdelse af ejendommen,
hvorefter udlejer skal holde ejendommen ved lige. Det kan dog i et vedligehol-
delsesreglement fastsattes, at lejer skal vedligeholde og renholde visse ad-
gangs- og opholdsarealer samt trazvark og lignende. Der er pligt til at udarbej-
de et vedligeholdelsesreglement.

Efter §§ 26 og 27 i almenlejeloven bestemmer udlcjer, om denne skal have den
indvendige vedligeholdelsespligt. eller om lejer skal have den. Det kan ved
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fraflytning ikke forlanges, at boligen afleveres i bedre stand end den, hvori den
blev overtaget.

Arbejdsgruppens overvejelser og indstilling
Der vil vare nogle i malgruppen, der ikke vil vare i stand til at efterleve en
vedligeholdelsesforpligtelse eller uden omfattende bistand fra f.eks. en verge.

Det indstilles derfor, at bestemmelserne om vedligeholdelsesfordelingen i §§
26 og 27 i almenlejeloven ikke overfores til § 108-botilbud. Det indstilles der-
med, at beboeren ikke kan tillegges vedligeholdelsesforpligtelse.

11. Forsinkelser

Almene zldre- og handicapboliger

Efter § 17 i almenlejeloven har lejeren misligholdelsesbefojelser i form af ad-
gang til at kraeve et forholdsmassigt afslag i lejen og til at haeve lejemalet, hvis
det lejede ikke bliver stillet til radighed til aftalt tid.

Arbejdsgruppens overvejelser og indstilling

Det er ikke relevant at overfore adgangen til forholdsmaessigt afslag i lejen til §
108-botilbuddene, da beboeren ifelge § 5, stk. 2, i betalingsbekendtgarclsen
forst skal betale for boligen fra det tidspunkt, den er til beboerens disposition.

Ligeledes giver det ingen mening at overfore Icjerens haveadgang til § 108-
botilbud. Hvis borgeren kommer til at std i en akut situation uden bolig, fordi
botilbuddet forst er til radighed pa et senere tidspunkt end forudsat i afgorelsen,
er kommunen forpligtet til yde hjzlp ti! borgeren pa anden vis. Det kan f.eks.
gores ved at finde et midlertidigt botilbud til den pagaeldende.

Det indstilles derfor, at lejerens misligholdelsesbefojelser i § 17 i almenlejelo-
ven ikke overferes til § 108-botilbuddene.

12. Udlejers adgang til det lejede

Almene &ldre- og handicapboliger

Efter §§ 32 og 33 i almenlejeloven har udlejeren ret til at fa cller skaffe sig
adgang til det lejede, nar forholdene kreever det. Udlejeren kan endvidere med
6 ugers varsel ivaerksatte arbejder i det lejede, nar udferelsen ikke er til vae-
sentlig ulempe for lejeren.

Inden ivarksatielsen af andre arbejder har lejeren krav pa 3 maneders varsel.

Udlejeren kan dog altid uden varsel foretage vopsettelige reparationer. Det kan
f.eks. vaere i forbindelse med sprungne vandror.

§ 108- botilbud

Der er ikke regler i serviceloven om ejerens adgang til § 108-botilbud. Da insti-
tutionsbegrebet pd voksenomradet er ophavet, ma det legges til grund, at ¢je-
ren skal overholde Grundiovens regler om boligens ukrenkelighed.
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Arbejdsgruppens overvejelser og indstilling

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at der bar udvises samme respekt for, at
botilbuddet er beboerens hjem, som galder for lejere i almene &ldre- og handi-
capboliger.

Det indstilles, at der i boligdokumentet indfores en passus om, at beboeren har
krav pa samme varsel, som lejere har i almene aldreboliger.

Kommunen, leveranderen af service og pleje og ejeren af bygningen er ikke
altid den samme juridiske person, hvitket kan vanskeliggore besvarelsen af
sporgsmalet om, hvem der skal varsle beboerne.

Ejeren ma da underrette kommunen, hvis ejeren og kommunen ikke er den
samme juridiske person, med henblik pé at sikre, at kommunen som myndig-
hed kan sorge for, at lejeren far det forngdne varsel.

Da der kan vere indgéet driftsaftaler mellem kommuner og private leverande-
rer om adgang til boligerne, skal der eventuelt tages hojde for kommunernes
krav pa varsel i forhold til leveranderen.

Endelig indstilles, at det kommer til at fremga af boligdokumentet, at ejeren
kan fa adgang uden varsel for at foretage uopsattelige reparationer.

Adgang til boligerne med henblik pa at kunne levere service og pleje

[ savel § 108-botilbud som i almene =ldre- og handicapboliger vil det af hen-
syn til forsvarlig omsorg for beboeren vare nedvendigt for personalet at kunne
skaffe sig adgang til boligen med beboerens samtykke i “her og nu-situationer™.
1 praksis forudsattes dette samtykke til pleje- og omsorg normalt i “her og nu-
situationer” at vere til stede, med mindre der foreligger en situation, hvor
magtanvendelsesreglerne finder anvendelse.

13. Lejers ret til at foretage installationer

Almene &ldre- og handicapboliger

[ henhold til §§ 35 og 36 i almenlejeloven har lejer som hovedregel ret til at
foretage sedvanlige installationer i det lejede, f.eks. opvaskemaskiner og kole-
skabe. Lejeren har endvidere ret til at anbringe tv-antenne eller etablere kabel-
forbindelse.

§ 108-botilbud
Der er ikke fastsat specifikke regler om beboerens adgang til at foretage sad-
vanlige installationer.

Arbejdsgruppens overvejelser og indstilling

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at der intet er til hinder for, at regler om
lejerens installationsret i tillempet form kan overfores til § 108-botilbud. Det
indstilles derfor, at der i boligdokumentet indfojes en passus herom.
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Det indstilles samtidig, at retten til at foretage installationer ikke galder, hvis
botilbuddet godtger, at installationen vil gere boligen uegnet til den forudsatte
brug. Tilsvarende bestemmeise galder for fripicjeboliger. Baggrunden for den
foreslaede begrensning er, at § 108-botilbud i nogle tilfeelde anvendes af men-
nesker, der er fysisk plejekravende. Der kan derfor vare behov for at anvende
forskellige pladskreevende hjzlpemidier for at kunne lese plejeopgaven, hvilket
vil kollidere med en ubetinget installationsret for beboerne.

14. Lejers raderet
Almene ®ldre- og handicapboliger

Lejer har efter § 39 i almenlejeloven ret til at foretage forbedringer af det lejede
mod godtgerelse ved fraflytning.

108-botilbud
Onsker en beboer i et § 108-botilbud at foretage boligendringer, kan det kra-

ves, at beboeren stiller sikkerhed for de udgifter, der vil medga til at bringe
botilbuddet tilbage til normal stand. Dette fremgéar af § 5, stk. 3, i betalingsbe-
kendtgorelsen. 1 denne bestemmelse ligger en forudsatning om, at beboerne
har ret til at foretage forbedringer af botilbuddet. Betalingsbekendtgorelsen
indeholder ikke regler om godtgerelse for torbedringsarbejder.

Arbejdsgruppens overvejelser og indstilling

§ S, stk. 3, i betalingsbekendtgerelsen forudsatter, at beboerne har ret til at
foretage forbedringer. Beboerne har derfor allerede efter de gaeldende regler en
ret til at udfare forbedringer i boligen. 1 forhold til raderetten er det dermed kun
beboerens ret til godtgerelse ved fraflytning, som ikke er gaeldende. Pa det
foreliggende grundlag ses der ikke at veere hindringer for at indfere en saddan
ret. Det indstilles derfor, at der indferes regler om lejerens raderet, sidan at det
kommer til at padhvile kommunen at udbetale godtgorelse efter de gaeldende
regler til beboere, som efter meddelelse til kommunen har gjort brug af raderet-
ten.

15. Betaling af leje m.v.

Betalingssted
Almene &ldre- og handicapboliger

Efter § 43 i almenlejeloven skal udlejer anvise et betalingssted her i landet. Er
der ikke anvist et betalingssted, skal lejen betales pa udlejerens forretningssted
her i landet. Indbetaling til et pengeinstitut anses for betaling pa det anviste
betalingssted, dvs. at lejeren med frigerende virkning altid har ret til at indbeta-
le til pengeinstitut.

§ 108-botilbud

Der er ikke fastsat sarlige regler om rette betalingssted, men arbejdsgruppen
lzgger til grund, at betalingen kan ske til kommunen, fordi det er den myndig-
hed, der opkraever betalingen.

Arbejdsgruppens overvejelser og indstilling
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Da en overforsel af reglen i almenlejeloven om anvisning af betalingssted fore-
kommer fornuftig at overfore pd § 108-botilbud, indstiller arbejdsgruppen, at
der i boligdokumentet, indferes en passus om betalingsstedet, herunder at be-
boeren med frigerende virkning altid har ret til at betale for boligen til et pen-
geinstitut.

Indstillingen udelukker ikke, at komnmunen fortsat kan opretholde ordninger,
hvorefter kommunen f.eks. fratrekker betalingen for opholdet i pensionen efter
aftale med den pagzldende.

Betalingstid
Almene &ldre- og handicapboliger

I § 44 i almenlejeloven er der fastsat bestemmelser om, at lejen betales ma-
nedsvis forud. Ved indgaelse af lejemal, hvor der ikke opkrzves beboerind-
skud, kan det dog aftales, at lejeren betaler en leje for en lxngere periode ad
gangen, dog maksimalt en periode pad 3 maneder. Leje for ustettede almene
plejeboliger kan ikke kreves betalt for mere end 1 maned ad gangen.

I § 44, stk. 2, er der en bestemmelse om, at betalingstiden udskydes, hvis for-
faldsdatoen er en helligdag m.v.

y 108-botilbud

Der er ikke fastsat regler om de intervaller, som boligbetalingen forfalder med.

Arbejdsgruppens overvejelser og indstilling

Arbejdsgruppen indstiller, at hovedreglen i almenlejeloven, hvorefter lejen skal
betales manedsvis forud, overferes til § 108-botilbuddene og optages i bolig-
dokumtet.

Arbejdsgruppen finder, at reglen om, at betalingstiden udskydes, hvis forfalds-
datoen er en helligdag m.v. er fornuftig at indfore for § 108-botilbuddene. Det
indstilles derfor, at denne betalingsregel overfores til § 108-botilbuddene.

16. Betaling af vand, varme og el

Almene ®ldre- og handicapboliger

1§ 52-61 i almenlejeloven er der fastsat regler om betaling for varme og vand
m.v. Lejeren har krav pd at fa et forbrugsregnskab for udgifter til varme og
vand m.v. Lejeren har endvidere krav pa adgang til at kunne gennemga bilage-
ne. Beregning, fordeling og opkreevning af udgifter til vand og varme skal en-
delig forega efter bestemte regler.

Udgiften til el forudsattes afregnet direkte mellem lejeren og forsyningsselska-
bet udenom udlejeren.

§ 108-botilbud

[ § 8 i betalingsbekendtgorelsen er det bestemt, at betalingen for el og varme i §
108-botilbud fastsettes sadan, at den dakker kommunens omkostninger hertil
inkl. udgifter til moms. Derimod betaler beboerne ikke sarskilt for vand, men
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udgiften indgér i den samlede boligbetaling.

Arbejdsgruppens overvejelser og indstilling

Eftersom beboerne i § 108-botilbud skal betale saerskilt for el og varme, er det
rimeligt, at beboerne eller den person, der varetager beboerens interesser, far et
forbrugsregnskab, hvoraf beregningen og fordelingen af udgifterne fremgar.
Det indstilles, at der indferes regler herom. Sadan sikres det, at beboerne ved,
hvad de betaler for.

Arbejdsgruppen indstiller, at reglerne beskrives i boligdokumentet.
Det indstilles, at udgiften til vand fortsat indgar i den samlede boligbetaling

17. Lejerens betaling for faellesantenne og adgang til elektroniske kommu-
nikationstjenester m.v.

Almene &ldre- og handicapboliger

I §§ 62-63 1 almenlejeloven er der fastsat regler om lejerens betaling for faelles-
antenneanlag og adgang til elektroniske kommunikationstjenester. Ifelge disse
regler kan udlejeren bl.a. forlange nedvendige og rimelige udgifier til etable-
ring, forbedring samt drift refunderet.

§ 108-botilbud
Der er ikke fastsat sarlige regler om beboernes betaling for faellesantenne og

adgang til elcktroniske kommunikationstjenester. felge betalingsbekendtgerel-
sen fastsacttes beboerbetalingen pa baggrund af budgetterede driftsudgifter til
bygningerne. Arbejdsgruppen er ikke bekendt med, i hvilket omfang kommu-
nernc lader udgifterne til fellesantenner indga i beregningsgrundlaget for bo-
ligbetalingen.

Arbejdsgruppens overvejelser og indstilling

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at principperne i almenlejeloven om betaling
for fellesantenner og adgang til elektroniske kommunikationstjenester me-
ningsfuldt kan overfores til § 108-botilbud, og det indstilles derfor, at der i
boligdokumentet, optages regler om beboerens betaling for fellesantenneanlzeg
og adgang til elektroniske kommunikationstjenester med de nedvendige tillem-
pelser.

Det foreslas, at det af reglerne kommer til at fremga, at beboerne kan valge
imellem dels antal og art tv-kanaler dels om de overhovedet ensker at fa ad-
gang til disse ydelser. | sidstnavnte tilfelde foreslas det, at beboeren kun bliver
forpligtet til at betale for installationen/infrastrukturen.

Forslaget vil af cnkelte beboere kunne opfattes som en forringelse, fordi der
ikke 1 dag er hjemmel til, at kommunen opkraver sxrskilt for disse ydelser hos
den enkelte beboer, men kun sammen med andre driftsudgifter over den samle-
de boligbetaling, der er delvist indkomstathangig.
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18. Brugsrettens overgang til andre

Bytte og fremleje

Almene &ldre- og handicapboliger

Efter §§ 64 og 65 i almenlejeloven har lejer under visse betingelser ret til helt
eller delvist at fremleje boligen. Lejer har endvidere efter § 69 ret til at bytte
med en lejer af en anden bolig.

§ 108-botilbud
Beboere i § 108-botilbud har ikke ret til at udleje eller bytte botilbuddet med en

lejer eller en anden beboer i et § 108-botilbud.

Arbejdsgruppens overvejelser og indstilling

For at sikre kommunerne gode rammebetingelser for at kunne benytte § 108-
botilbuddene til de personer, der har sterst behov for sddanne boliger indstilles
det, at reglerne i §§ 64 og 65 i almenlejeloven om fremleje og bytte ikke over-
fores pa § 108-botilbud.

Ret til fortsettelse

Almene ®ldre og handicapboliger

Efter § 71 i almenlejeloven har lejers egtefelle ret til at fortsatte lejemalet, nar
lejeren der. Hertil kommer, at en person, der i en periode pa mindst 2 ar umid-
delbart forud for dedsfaldet har haft felles husstand med lejeren, har ret til at
fortsztte lejeforholdet, hvis lejeren der uden at efterlade sig en &gtefalle.

108-botilbud
Efter § 15, stk. 4, i betalingsbekendtgerelsen kan krav om flytning af en efter-

levende agtefelle eller samlever kun gennemfores, hvis kravet stottes pa for-
hold, der kan sidestilles med en af de opsigelsesgrunde, der er navnt i kapitel
14 i almenlejeloven. Tilsvarende galder en efterlevende agtefalle cller samle-
ver. Det betyder, at en efterlevende xgtefelle eller samlever som udgangspunkt
har ret til at blive boende i botilbuddet.

Arbejdsgruppens overvejelser og indstilling

Da der allerede er regler om ®gtefllers og samleveres ret til at blive boende i
§ 108-botilbud ved dedsfald, indstilles det, at reglerne herom i almenlejeloven
ikke overfores til § 108-bottlbuddene.

Da beboere i § 108-botilbud kun har ret til at medtage en ®gtefxlle eller en
samlever i botilbuddet, og da disse som ovenfor beskrevet har ret til blive bo-
ende i botilbuddct ved dedsfald, har reglen om, at en person, der forud for
dodsfaldet har haft faclles husstand med lejeren i mindst 2 ar umiddelbart forud
for dedsfaldct, ingen relevans. Det indstilles derfor, at den ikke overfores til §
108-botilbuddene

19. Opsigelse fra lejerens side

Almene &ldre- og handicapboliger
I henhold til § 44 i almenlejeloven kan lejeren trit opsige lejeaftalen.
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§ 108-botilbud

Der er ikke knyttet nogen betingelse om en bestemt opsigelsesperiode til op-
holdet i et § 108-botilbud, nar beboeren ensker at flytte.

Arbejdsgruppens overvejelser og indstilling

Efter arbejdsgruppens opfattelse er det unoedvendigt at overfore rcglen om, at
lejeren frit kan opsige lejemalet til § 108-botilbud, fordi beboerne kan flytte,
hvornar de vil, herunder hvis de pnsker at bruge det frie valg af botilbud inden
for og pa tvaers af kommunegranser. Det indstilles, at reglen ikke overfares.

20. Fraflytning

Almene aldre- og handicapboliger

Efter § 94 1 almenlejeloven er der en forpligtelse til at gennemga det lejede ved
fraflytning med henblik pa at kunne fastleegge omfanget af lejerens forpligtel-
ser. Lejeren skal indkaldes med skriftligt varsel samt endvidere orienteres
skriftlig om arbejdernes omfang og udgifternes storrelse.

§ 108-botilbud
Der er ikke fastsat regler om flyttesyn for § 108-botilbud. Det kan hange sam-

men med, at beboeren ikke har nogen vedligeholdelsespligt.

Arbejdsgruppens overvejelser og indstilling

Det er foreslaet ovenfor under pkt. 10, at der i forbindelse med indflytningen
udarbejdes en indflytningsrapport, der beskriver boligens vedligeholdelses-
stand. Det er arbejdsgruppens opfattelse, at det i forlengelse af dette forslag vil
give god mening, at der ogsa i § 108-botilbuddene udarbejdes en fraflytnings-
rapport, der er tilpasset beboerne. Beboerne har ikke nogen vedligeholdelses-
pligt, men har beboeren adelagt noget, som den pagzldende kan geres erstat-

ningsansvarlig for, kan botilbuddet rejse krav om erstatning. .

Arbejdsgruppen indstiller derfor, at der udarbejdes fraflytningsrapport i § 108-
botilbuddene, som er tilpasset beboerne, og at der fastsattes en frist for botil-
buddets eventuclle fremsattelse af krav om erstatning.

21. Klageadgang m.v.

I kapitel 17 1 almenlejeloven er der fastsat regler om beboerklagenavn og bo-
ligret. Efter disse regler kan tvister om boligforhold, der er omfattet af almenle-
jeloven, indbringes for beboerklagenavnet eller for boligretten, hvis spergsma-
let efter loven ikke kan indbringes for beboerklagenxvnet.

liksempler pa sager, som efter almenlejeloven kan indbringes for beboerklage-
naevnet, er sager om ucnighed om opfyldelsen af hhv. lejerens og udlejerens
vedligeholdelsespligt og sager om overholdelse af formalia vedrerende varslin-
ger af lejeforhojelse og varmeregnskaber.

Arbejdsgruppens overvejelser og indstilling
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For beboerklagenavnene ville det vare en helt ny opgave at skulle tage stilling
til, om kommunens administrerer § 108-botilbuddene i overensstemmelse med
beboerens rettigheder efter serviceloven. Det vil vere mere naturligt for de
sociale nevn og Ankestyrelsen at tage stilling til, om kommunen giver borger-
ne de rettigheder, som foreslas indfert, fordi de sociale nevn og Ankestyrelsen
i forvejen har serviceloven som forretningsomrade.

Det indstilles, at klageinstanserne pé servicelovens omrade, dvs. de sociale
nevn og Ankestyrelsen far kompetence til at afgere tvister mellem kommunen
og beboeren vedrorende de rettigheder, som foreslas overfoert i dette notat.
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