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Notat om rettigheder fra den almene lejelov, der meningsfuldt kan overfe-

res til lzngerevarende botilbud efter serviceloven

1. Grundlag for arbejdsgruppens forslag

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

Der er lagt folgende praeemisser til grund for arbejdsgruppens forslag:

§ 108-botilbud adskiller sig afgerende fra almene handicapboliger ved,
at der ikke er indgéet en lejeaftale mellem to kontraktparter. Dette ud-
gangspunkt opretholdes, idet det ikke er hensigten at gere 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 - vere reguleret af parternes aftale
og/eller af lejelovgivningen.

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

Der ligger en afgerelse 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 bygningsmeessige
rammer for den konkrete bolig, som borgerens tildeles, leegger ministe-
riet til grund, at det ikke sker. Afgerelsen skal indeholde oplysninger
om den konkrete indsats, der iverksettes og formalet med indsatsen.
Ved den konkrete indsats forstas den service i form af fx socialpada-
gogisk bistand, personlig og praktisk hjelp og treening, som kommu-
nen ivarksatter. Det kan vere relevant, at de bygningsmaessige ram-
mer indgar i beskrivelsen af den konkrete indsats, hvis den konkrete
indsats stiller sarlige krav til de bygningsmassige 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. vere personer, der har begéet alvorlig kriminalitet, og
som har modtaget en dom, der indebarer ophold pé boformen. I den
anden ende af spektret er malgruppen personer med fysiske handicaps
uden kognitive vanskeligheder.

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

Formalet med § 108-botilbud kan nappe opfyldes, hvis den del af leje-
lovgivningen, der omhandler lejerens pligter, overfores pa (alle) beboe-
re 1 § 108-botilbud, da denne boform netop skal veare 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 denne model er, at den omfatter hele malgruppen. Alle
personer i et givet botilbud vil derfor have samme rettigheder 1 forhold
til boligen.

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

e Der stilles ikke bestemte indretningskrav til § 108-botilbud i lovgiv-
ningen. Der vil derfor ikke vare forslag, som forpligter kommunen til
at skulle opfylde bestemte indretningskrav, eller som definerer fravaer
af bestemte installationer som mangler.

e Kommunen er ikke i alle tilfaelde savel ejer af ejendommen, hvor §
108-botilbuddet har til huse, som leverander 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 af 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 eller private leverandarer.

2. Personkreds
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Som naevnt 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 hensigtsmessig made. P4 denne baggrund kunne det derfor overve-
jes, om ordningen skal indferes 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. gores ved,
at opdele rettighederne i to “pakker”, hvor den ene gelder for alle beboere,
mens den anden indeholder de mere vidtgdende rettigheder, som kun skal geel-
de for bestemte grupper af beboere.

Det laegges 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 svaert ved at etablere et til-
streekkeligt sikkert grundlag for at kunne afgere, om beboerne i et bestemt bo-
tilbud skal have de mere vidtgdende rettigheder.

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

3. Boligtyper

Udgangspunktet for overvejelserne har veret overforsel af rettigheder til bebo-
ere i § 108-botilbud, idet arbejdet er ivaerksat pa baggrund af udredning nr. 3
fra Institut for Menneskerettigheder, 2005, ”Personer med Funktionsnedsattel-
ser i Danmark”, som socialministeren var i samradd om i januar 2006. Det ber
imidlertid overvejes, om der er andre boformer efter serviceloven, som ber
inddrages i disse overvejelser. Det kunne siledes vare relevant at inddrage
plejehjem og beskyttede boliger efter servicelovens § 192, midlertidige botil-
bud efter servicelovens § 107 og botilbud til bern 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 fa rettigheder til
boligen tydeliggjort og forbedret, som de beboere, der betaler for botilbud efter
serviceloven.

Endvidere har opholdene 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 lenge den pageldende har behov for indsatsen i
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botilbuddet. Anderledes med de l&ngerevarende 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 vere parallelitet i de regelset, 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 teet pa borgere, der er visiteret til laengerevarende 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, lgbende folge de enkelte
sager for at sikre sig, at hjelpen opfylder sit formal. Kommunalbestyrelsen skal
herunder veere opmarksom pa, om der er behov for at yde andre former for
hjaelp.

Serligt pa berneomradet adskiller botilbuddene sig fra de gvrige botilbud pé
servicelovens omrade ved, at de primert 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 overfort fra den almene lejelov.
Det findes derfor ikke relevant at overfore lejerettigheder fra den almene leje-
lov til de botilbud, der er navnt i servicelovens § 66.

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

Endelig findes det heller ikke relevant at overfere lejerrettigheder for botilbud-
dene for de unge, der er anbragt efter bestemmelserne om eftervaern, dvs. de
18-22 arige. Begrundelsen er, at tilbuddene til de unge er midlertidige. For
visse af de andre persongrupper til hvem lejelovgivningens rettigheder foreslas
overfert, geelder, at de har mere eller mindre permanent bolig pa det pagelden-
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 evrigt til serskilt notat om botilbud efter serviceloven med hen-
blik pé at afgraense de botilbud, hvor det vil vaere hensigtsmaessigt at overfore
lejerrettigheder.

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

I § 161, stk. 1, i serviceloven er der hjemmel til at fastsette regler om betaling
for § 108-botilbud. Denne bemyndigelse udger ikke en tilstreekkelig hjemmel
til at fastseette regler om ovenstéende forslag.

Det indstilles, at Socialministeriet arbejder for fremsettelse af lovforslag om
bemyndigelse til socialministeren til at kunne fastsatte regler om ovenstdende
forslag i en bekendtgerelse. Bemyndigelsen foreslas indsat i serviceloven.

5. Bade for nuvzerende og kommende beboere

Arbejdsgruppen indstiller, at savel beboere, der er flyttet ind i de omfattede
botilbud for bekendtgerelsens ikrafttraeden, som kommende beboere skal til-
leegges de rettigheder, som foreslas overfort.

6. Oversigt over rettigheder der kunne teenkes overfort

1. Lejeaftalen
Det indstilles, at beboeren i forbindelse med anvisningen af botilbuddet
far krav péa et dokument, hvori beboerens rettigheder i forhold til boli-
gerne er nermere beskrevet. Boligdokumentet skal som minimum in-
deholde oplysning om boligens fysiske beliggenhed, areal, faciliteter
og sterrelsen 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 indferes et uopsigelighedsprincip svarende til
almenelejeloven, fordi serviceloven sikrer kontinuitet i tilbuddene til
beboerne. Opsigelse kan ske, hvis kommunen beslutter at reorganise-
re/nedlegge tilbuddet, og det indebeerer, at den pagaldende ma flytte. |
sa fald skal beboeren have 3 maneders varsel.
Det indstilles, at varslet pa 3 méneder kommer til at fremga 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 pd udgiftsarter og
beboerens andel heraf. Det indstilles, at oplysninger om betalingen
fremgar af boligdokumentet.
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5. Husorden m.v.
Det indstilles, at reglerne om husorden i lov om leje af almene boliger
ikke overfores til botilbuddene efter serviceloven.

6. Forbud mod duser
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 traeffer nogle beslutninger, som indebzrer, at den pagaeldende skal
flytte.

8. Lejefastszettelse og lejeregulering m.v.
Det indstilles, at der ikke indferes regler om boligbetaling baseret pa et
balancelejeprincip, hvor indteegter og udgifter skal balancere for afde-
lingen. Den indkomstathangige beboerbetaling foreslés dermed opret-
holdt.
Det indstilles, at kommunen skal give beboeren et varsel pa 3 méneder
i forbindelse med stigninger i 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 tilleegges en vedligeholdelsesfor-
pligtelse.

11. Nar lejemalet ikke stilles til radighed til aftalt tid
Det indstilles, at lejerens misligholdelsesbefajelser, hvorefter denne
kan opna afslag i lejen og fa adgang til at haeve lejemalet, nar lejemalet
ikke stilles til rddighed til aftalt tid, ikke overferes til botilbud efter
serviceloven.

12. Udlejers adgang til det lejede
Det indstilles, at der i boligdokumentet indferes en passus om, at bebo-
eren har krav pd samme varsel, som lejere har i almene @ldreboliger,
og at der indferes 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 fremgé af boligdokumentet, at ejeren
kan f& 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 foretage seedvanlige in-
stallationer.

14. Lejers raderet
Det indstilles, at reglerne om beboerens ret til at udfere forbedringer
imod godtgerelse ved fraflytning (rdderet) overfores.

15. Betaling af leje m.v.
Det indstilles, at der i boligdokumentet indferes 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.

17.

18.

19.

20.

21.

Betaling af vand, varme og el

Det indstilles, at reglerne om forbrugsregnskaber praciseres.

Det indstilles endvidere, at reglerne beskrives i boligdokumentet.
Endelig indstilles, at udgiften til vand fortsat indgar i den samlede bo-
ligbetaling, og at reglerne fra den almene lejelov ikke overfores.
Lejerens betaling for fellesantenne og adgang til elektroniske
kommunikationstjenester m.v.

Det indstilles, at der i boligdokumentet optages tillempede regler om
beboerens betaling for faellesantenneanlag og adgang til elektroniske
kommunikationstjenester.

Brugsrettens overgang til andre

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

Opsigelse fra lejerens side

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

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 galdende. Der fastsattes en frist for botilbuddets eventu-
elle fremsaettelse af krav om erstatning.

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 navn/Ankestyrelsen.

I vedlagte bilag gennemgés ovennavnte lejerrettigheder naermere.
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