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1. Indledning

J.nr. 2008-8625
Indenrigs- og socialministeren har udstedt vedlagte bekendtgarelse af 25. maj
2009 om lejerrettigheder til visse beboere i botilbud efter serviceloven, der er en
udmentning af en bemyndigelse i § 111, stk. 2, i lov om social service.

Bekendtgerelsen giver beboerne i botilbud til laengerevarende ophold, jf. ser-
vicelovens § 108 og i plejehjem og beskyttede boliger, jf. servicelovens § 192,
en raekke af de rettigheder, som gaelder for lejere i almene aeldre- og handicap-
boliger, uden at beboerne dermed som sadan bliver.lejere. Formalet er at opna
sa hgj grad af ligestilling imellem de pageeldende beboere og lejere af almene
sldre- og handicapboliger som muligt.

De materielle bestemmelser, der regulerer de omfattede boformer, findes i ser-
viceloven, plejehjemsbekendtgerelsen og betalingsbekendtgarelsen. Herudover
geelder lov om retssikkerhed og administration pa det sociale omrade. Bekendt-
gorelsen griber ikke ind i disse regler, men fastseetter udelukkende regler om
beboernes rettigheder kontra kommunalbestyrelsens pligter p& nogle nsermere
angivne omrader. ‘

2. Bekendtgorelsens anvendelsesomrade

Efter § 1 omfatter bekendtgerelsen beboere i l&engerevarende botilbud efter
servicelovens § 108 samt beboere i plejehjem og beskyttede boliger efter § 192.
Endvidere er beboere. i plejehjem og beskyttede boliger, som drives efter pleje-
hjemsbekendtgarelsens § 1, stk. 2, omfattet af bekendtgarelsen.



Dette indebzerer, at samtlige beboere i de pagaeldende boformer er omfattet af
bekendtgerelsen, ogsad beboere i botilbud, der ejes eller drives af regioner eller
private.

Det er kommunalbestyrelsen, der har pligt til at varetage beboerens rettigheder.
Der kan veere tilfaelde, hvor botilbuddet er den naturlige akter i forhold til beboe-
ren, men det er i alle tilfeelde kommunalbestyrelsen, der over for beboeren skal
sikre, at de tildelte lejerrettigheder opfyldes. Dette falger af bekendtgorelsens §
2, hvorefter det pahviler kommunalbestyrelsen at sikre, at botilbuddet foretager
det ngdvendige i de tilfaelde, hvor beboerens ret efter bekendtgarelsen forud-
saetter botilbuddets medvirken.

| det omfang, opgaverne matte give administrative omkostninger for botilbud,
der ejes eller drives af regioner eller private, ma lgsningen heraf bero pa en
aftale mellem kommunalbestyrelsen og botilbuddet.

Lejerrettighederne ifglge bekendtgarelsen geelder som et minimumsniveau for
de pageeldende beboere, og efter § 3 bevarer beboeren de eventuelt mere vidt-
gaende rettigheder vedrgrende boligen, som beboeren allerede matte have
opnaet i forhold til kommunalbestyrelsen.

3. Dokumenter m.v.
3.1. Boligdokument

Efter § 4 pahviler det kommunalbestyrelsen at s@rge for, at der udleveres et
boligdokument til beboeren. Boligdokumentet skal opfylde de krav, der ifglge
bekendtgerelsen stilles til et boligdokument. Udleveringen sker ved anvisningen
til den konkrete bolig.

Om udleveringen i praksis sker fra forvaltningen eller fra botilbuddet er ikke
afgerende. | tilfeelde, hvor borgeren pa anvisningstidspunktet har opholdskom-
mune i en anden kommune end den, hvor botilbuddet er beliggende (beliggen-
hedskommunen), vil det dog veere opholdskommunen, der skal udlevere bolig-
dokumentet til borgeren. Beliggenhedskommunen er dermed forpligtet til at
udlevere boligdokumentet til opholdskommunen.

Et eksempel pa et boligdokument er vedlagt som bilag 1 til bekendtgerelsen.
Det er frivilligt, om kommunalbestyrelsen vil anvende bilaget som skabelon, nar
blot boligdokumentet indeholder de oplysninger om lejerrettigheder, som er
oplistet i bekendtgerelsens § 4, stk. 2.

3.2. Indflytningsrapport
Kommunalbestyrelsen skal sgrge for, at der ved indflytning udarbejdes en ind-

flytningsrapport, som beskriver boligens faktiske tilstand, jf. § 5. Beboeren skal
medvirke ved udarbejdelsen. Det er forvaltningen, der fastsaetter tidspunktet for



synet. Dette indebzerer, at beboeren, hvis denne ikke mader op til det fastsatte
tidspunkt, ma fremseette indsigelser over for kommunalbestyrelsen efterfaigen-
de, hvis beboeren er uenig i rapporten. Dette svarer til det, der gaelder efter
almenlejeloven.

Indenrigs- og Socialministeriet har udarbejdet en skabelon til en indflytnings-
rapport, som kan findes pa ministeriets hjemmeside. Det er frivilligt for kommu-
nalbestyrelsen at anvende den udarbejdede skabelon.

4. Boligbetaling m.v.
4.1. Oplysninger om boligbetalingen

Det fremgar af bekendtgerelsens § 6, stk. 1, at oplysning i boligdokumentet om
boligbetalingens sterrelse, skal veere specificeret pa udgiftsarter. Bestemmel-
sen indeholder en henvisning til plejehjemsbekendtgarelsens og betalingsbe-
kendtgerelsens opgarelse af boligbetalingen, som indeholder de grundiaeggen-
de regler for opgerelsen af boligbetalingen.

Boligdokumentet skal indeholde oplysning om starrelsen af boligbetalingen,
ligesom boligbetalingen skal vaere specificeret pa udgiftsarter. Der menes her-
med ikke, at der skal opstilles et driftsbudget, men det skal fremga, hvilke ud-
giftsarter der er grundiag for fastseettelsen af boligbetalingen. Ligeledes skal
beboerens andel heraf fremga.

4.2. Varme og el

Efter bekendtggreisens § 7 skal den kendte eller anslaede starrelse af beboe-
rens udgifter til varme og el oplyses i boligdokumentet. Herudover skal forde-
lingsnaglen for de omhandlede udgiftsarter vaere oplyst i boligdokumentet.

4.3. Feellesantenne m.v.

Efter § 8 skal den kendte eller ansldede starrelse af beboerens betaling til fael-
lesantenneanlaeg til radio- og fijernsynsmodtagelse eller programforsyning ude-
fra oplyses i boligdokumentet. Det samme gaelder for beboerens betaling for
adgang til elektroniske kommunikationstjenester.

1 boliger, hvor beboeren har individuelt valg af programudbud eller elektroniske
kommunikationstjenester, skal den enkelte beboer, ud over installationen, kun
betale for de programmer eller de elektroniske kommunikationstjenester, bebo-
eren har adgang til. @nsker beboeren ikke at modtage programforsyning udefra
eller elektroniske kommunikationstjenester, skal beboeren kun betale for instal-
lationen.

4.4. Forhgjelse af boligbetalingen



Ved forhgjelse af bolighetalingen gaelder ifalge § 9 krav om et varsel pa 2 ma-
neder. Krav om varsel udigses alene, hvis forhgjelsen af bolighetalingen sker
pa grundlag af de budgetterede driftsudgifter til bygningerne, og ikke ved stig-
ninger i indkomstgrundlaget, som teknisk set vil medfere en forhgjelse af bolig-
betalingen.

Varslet er fastsat til 2 maneder for at sikre kommunalbestyrelsen mulighed for
rettidig varsel, hvis kommunalbestyrelsen gnsker at regulere betalingen pr. 1.
januar.

Det er i overensstemmelse med reglerne, at der forst efter udsendelse af vars-
lingen sendes meddelelse om beboerens endelige boligbetaling som faige af
beregningen af husstandsindkomsten, hvis beregningen ikke foreligger, nér
forhgjelsen varsles ultimo oktober til ikrafttraeden 1. januar.

Forhgjelse af boligbetalingen, varslet inden beboerens indflytning med ikraft-
treeden efter beboerens indflytning, skal oplyses i boligdokumentet.

4.5. Betaling for boligen

Der er fortsat mulighed for, at kommunalbestyrelsen kan opretholde ordninger,
hvorefter der i pensionen m.v. fratraekkes betaling for opholdet efter aftale med
beboeren.

5. Beboerens ret til at foretage installationer i og forbedringer af boligen
5.1. Beboerens installationsret

Efter bekendtggrelsens §§ 12 og 13 har beboeren som hovedregel ret tif at
foretage saedvanlige installationer i boligen, f.eks. opvaskemaskiner og kale-
skabe. Beboeren har endvidere ret til at anbringe tv-antenne eller etablere ka-
belforbindelse til fremfaring af radio- og tv-programmer eller adgang til elektro-
niske kommunikationstjenester i boligen.

Opstar der uenighed, f.eks. om, hvorvidt en installation kan betegnes som seed-
vanlig, vil en stillingtagen hertil vaere en afgarelse i forvaltningsretlig forstand.

Beboerens rettigheder svarer i alt veesentligt til de almene lejeres rettigheder pa
omradet.

5.2. Beboerens raderet

Beboere i § 108-botilbud og plejehjem har ogsa hidtil haft ret til at foretage aen-
dringer i boligen, jf. henholdsvis betalingsbekendtgarelsens § 5, stk. 3 og pleje-
hjemsbekendtgarelsens § 15, stk. 2. Denne ret er udvidet ved bekendtgerel-
sens § 14, idet beboeren far ret til at fa godtgarelse for forbedringer ved fraflyt-
ning.



For at sikre den smidige visitation og administration for kommunerne er det
alene forbedringer, der generelt udger forbedringer, der er omfattet af raderet-
ten. Af samme grund fremgar af bekendtgerelsen, at kommunalbestyrelsen kan
naegte beboeren at udfare forbedringer, nar sezerlig vaegtige grunde taler herfor,
herunder nar der er tale om uhensigtsmaessige arbejder, f.eks. saerlig luksus-
praegede eller seerlig energiforbrugende arbejder eller arbejder, som ikke gene-
relt kan anses som en forbedring.

Ved afggrelsen af, om der er tale om en forbedring, skal i vurderingen indga,
om boligen tilfares kvaliteter, som den ikke havde for.

Det er de almindelige regler for kommunalbestyrelsens byggesagsbehandling i
sager om byggetilladelse, der gaelder.

Den naermere procedure fremgar af bekendtgerelsen og af bekendtgerelsen om
drift af almene boliger m.v.

| § 17 er der taget hajde for den situation, hvor det er umuligt for kommunalbe-
styrelsen at garantere beboerens raderet, idet der i forvejen foreligger aftaler
mellem kommunaibestyrelsen og andre aktgrer eller indbyrdes mellem andre
aktarer, som strider mod beboerens ret pa omradet, f.eks. at man ikke ma fjer-
ne skilleveegge. | disse tilfelde geelder beboerens raderet ikke. Kommunalbe-
styrelsen er imidlertid forpligtet til at sikre, at fremtidige aftaler mellem kommu-
nalbestyrelsen og andre aktgrer eller aftaler indbyrdes mellem andre aktgrer
ikke strider mod beboerens raderet, ligesom kommunalbestyrelsen skal genfor-
handle aftalevilkar, som strider mod beboerens raderet, séledes at beboerens
rettigheder kan opfyldes.

| tilfselde af uenighed mellem kommunalbestyrelsen og beboeren, f.eks. om der
er tale om en forbedring, som omfattes af raderetten, eller om starreisen af
godtgarelsen, er det uden betydning, om uenigheden er mellem beboeren og
kommunalbestyrelsen eller mellem beboeren og botilbuddet, herunder botilbud,
der ejes eller drives af regioner eller private. Da kommunalbestyrelsen star som
garant for beboerens rettigheder, vil kommunalbestyrelsen traede ind som pligt-
subjekt i forhold til beboeren. Indtager kommunalbestyrelsen samme holdning
som botilbuddet, vil klageadgangen i bekendtgerelsens kapitel 7 blive virksom.

6. Botilbuddets eller ejerens adgang til boligen

Bestemmelserne i §§ 18 og 19 fastsaetter regler for, under hvilke betingelser
forvaltningen, botilbuddet eller ejeren kan fa eller skaffe sig adgang til boligen
som led i bygningsdriften. Bekendtggrelsen regulerer saledes ikke, under hvilke
betingelser der kan ske adgang i forbindelse med service og pleje. Bekendtga-
relsen regulerer heller ikke, om forvaltningen, botilbuddet eller ejeren har ret til
at opbevare en naggle til de enkelte boliger.



7. Beboerens fraflytning
7.1. Opsigelse

Efter § 20 har beboeren krav pa 3 maneders varsel ved opsigelse af boligen. 3-
maneders varslet geelder dog kun i de tilfeelde, hvor kommunalbestyrelsen be-
slutter, at et botilbud skal reorganiseres eller nedleegges. Bekendtgarelsen re-
gulerer saledes ikke, efter hvilke regler beboeren af andre grunde ma flytte.
@vrige grunde til flytning reguleres af anden lovgivning.

Savel opsigelsesgrunden som opsigelsesvarslet kan ankes til de sociale neevn.
7.2. Fraflytningsrapport

Efter bekendtgarelsens § 21 skal boligen kun synes, og fraflytningsrapport ud-
arbejdes, hvis kommunalbestyrelsen pataenker at rejse krav om erstatning for
skader, som beboeren har pafart boligen.

Ligesom det geelder for almene boliger, vil dgdsboet i tiifaelde af en beboers
ded indtraede i beboerens rettigheder i henhold til bekendtgareisen. Beboerens
rettigheder i henhold til bekendtgarelsen kan hverken i tilfaelde af beboerens
dad eller generelt fraviges.

Der geelder i henhold til bestemmelsen en 2-ugers frist fra synet for kommunal-
bestyrelsens skriftlige underretning om omfanget af adelaeggelser i henhold til
stk. 1, det ansléede erstatningskrav og beboerens andel heraf.

Der gzelder imidlertid ikke en frist for afholdelse af syn, idet det kan veere van-
skeligt for forvaltningen at overholde den. Dette skyldes, at det saedvanligvis
ikke er muligt for botilbuddet, forvaltningen eller arvingerne at fa adgang til boli-
gen, far der foreligger en skifteretsattest.

Med hensyn til forvaltningens ret til at fastszette tidspunktet for synet henvises til
det anfarte under punkt 3.2.

8. Klageadgang

Efter § 22 kan uenigheder vedrarende beboerens rettigheder efter bekendtge-
relsen indbringes for de sociale naevn.

Kommunalbestyrelsens eventuelle krav om betaling for istandsasttelsesudgifter,
i tilfeelde hvor beboeren kan geres erstatningsansvarlig efter dansk rets almin-
delige erstatningsregler, henhgrer dog under domstolene.

9. Ikrafttreedelses- og overgangsbestemmelser

Bekendtgerelsen traeder i kraft den 1. juni 2009, jf. § 24.



Bekendtggrelsen finder anvendelse, uanset om beboerne er flyttet ind for eller
efter bekendtggrelsens ikrafttraeden.

Bekendtgerelsens krav om varsel gaelder ikke ved forhgjelse af boligbetalingen,
meddelt beboeren inden den 1. juni 2009 med ikrafttraeden den 1. juni 2009
eller senere.

Beboere, der er indflyttet fer den 1. juni 2009, skal have udleveret et boligdo-
kument senest den 1. januar 2010.

Opsigelse far den 1. juni 2009 med virkning den 1. juni 2009 eller senere er ikke
omfattet af reglerne i § 20.

10. Spergsmal til bekendtgerelsen
Spargsmal til bekendtgereisen kan rettes til Indenrigs- og Socialministeriet,

Kontoret for byfornyelse og leje, Charlotte Witt eller Martin Preisler Knudsen péa
telefon 33 92 93 00.

Med venlig hilsen

Charlotte Kruse Lange
Kontorchef



