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Fremsat den {FREMSAT} af transport-, bygnings- og boligministeren (Ole Birk Olesen)

Forslag

til

Lov om aendring af lov om almene boliger m.v.,

(Fleksibel kommunal anvisningsret, etablering af udslusningsboliger i almene @ldreboliger, forenk-
ling af krav til indretning af nybyggeri, athendelse og nedrivning af almene boliger m.v.)

§1
Ilov om almene boliger m.v., jf. lovbekendtggrelse nr. 1103 af 15. august 2016, som @ndret ved §
451 lov nr. 628 af 8. juni 2016, § 1 1 lov nr. 1559 af 13. december 2016, § 1 i lov nr. 389 af 26. april
2017 og § 201 lov nr. 688 af 8. juni 2017, foretages felgende @ndringer:

1. 1§ 27 indsettes efter stk. 2 som nyt stykke:

”Stk. 3. Afhandelse af almene boliger, der efter stk. 2 forudsatter godkendelse af transport-, byg-
nings- og boligministeren, kan finde sted:
1) ved gkonomiske vanskeligheder, hvor en boligafdeling ikke kan viderefgres,
2) ved permanente udlejningsvanskeligheder, nar andre lgsningsmuligheder har veret under-
sggt og fundet uegnede,
3) for at give et socialt udsat boligomrade et 1gft eller
4) af hensyn til udvikling af et byomrade.”

Stk. 3-10 bliver herefter stk. 4-11.

2. 1§ 28 indsettes efter stk. 2 som nyt stykke:

”Stk. 3. Nedrivning af almene boliger, efter stk. 2, 2. pkt., kan finde sted:
1) ved byggetekniske problemer,
2) for at give et socialt udsat omrade et Igft eller
3) ved udlejningsvanskeligheder.”

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

3. 1§58 c @ndres samt afggrelser om opsigelse efter § 62 a, stk. 4,” til: , afgerelser om opsigelse
efter § 62 a, stk. 4, og afggrelser om kommunens atholdelse af istands®ttelsesudgifter efter § 74
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4. 1§59, stk 1, 1. pkt., &ndres ”indtil hver fjerde” til: ”op til en fjerdedel af de”.



5. 1§63, stk 1, &ndres ”jf. stk. 2.7 til: 7jf. stk. 3.”

6. 1§ 63 indsattes efter stk. 1 som nyt stykke:
”Stk. 2. Den almene boligorganisation kan indga aftale med kommunalbestyrelsen om at stille
ledige almene @ldreboliger til radighed for kommunalbestyrelsen med henblik pa udlejning som
udslusningsboliger, jf. stk. 3, hvis der ikke generelt er efterspgrgsel efter de pagaeldende boliger
fra den berettigede personkreds. Kommunalbestyrelsen kan beslutte, at de pageldende boliger
pa ny skal udlejes som almene &ldreboliger.”

Stk. 2 og 3 bliver herefter stk. 3 og 4.

7. 1§ 64, stk. 2, 3. pkt. indsattes efter "Bestemmelserne i”: ”°§ 63, stk. 24, ”

8. Efter § 74 indsettes:
”§ 74 a. Kommunalbestyrelsen kan afholde udgifter til istandsattelsesarbejder i almene plejebo-
liger, nar skader er forvoldt af en lejer med en psykisk eller fysisk funktionsnedszttelse eller
seerlige sociale problemer, der hindrer den pageldende i at leve op til pligten til at behandle det
lejede forsvarligt, jf. § 78 1 lov om leje af almene boliger. ”

9. Efter § 80 findsattes:

”’§ 80 g. Almene boligorganisationer indbetaler nettoprovenu efter ekstraordinare afdrag pa in-
destaende belaning m.v. efter § 27, stk. 2 til landsdispositionsfonden.”

10. § 89, stk. 3, erstattes og e’ med: ”, e og g”.
11. 1§ 95, stk. 2, @ndres ”§§ 80 a-e,” til: ’§ 80 a-e og g,”.

12. 1§ 109, stk. 4, indsattes efter 1. pkt.:

“Hver ungdomsbolig skal vere forsynet med selvstaendigt toilet, bad og kgkken med indlagt vand
og forsvarligt aflgb for spildevand. Kommunalbestyrelsen kan dog tillade, at almene ungdomsboli-
ger indrettes med adgang til felles toilet, bad og kekken. ”

13.18§ 110, stk. 1, indsattes efter 1. pkt. som nyt punktum:

”Kommunalbestyrelsen eller regionsradet kan dog i serlige tilfaelde beslutte, at kravet om ind-
retning for kerestolsbrugere fraviges. ”

§2



Loven treder i kraft den 1. januar 2018.

Loven galder ikke for Fergerne og Grgnland.

§3
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1. Indledning

Den almene boligsektor skal tilvejebringe billige boliger, sa kommunerne kan Igse boligsociale
problemer. Den almene boligsektor skal samtidig tiltreekke en bred gruppe af befolkningen for at
undga ghettoisering. Den almene boligsektor bygger pa en decentraliseret beslutningsmodel, hvor



kommunerne styrer omfanget af tilsagn til nyt alment byggeri. Hensynet bag strukturen er, at kom-
munerne og boligorganisationerne 1 kraft af deres lokalkendskab er bedst til at vurdere det lokale
boligbehov.

En rekke kommuner har efterlyst bedre og mere fleksible muligheder for at skaffe billige boliger til
borgere med lav betalingsevne. Regeringen og KL har derfor i feellesskab gennemfgrt et analysear-
bejde om barrierer for tilvejebringelse af billige almene boliger. Der er i arbejdet identificeret en
reekke omrader, hvor reglerne kan indrettes anderledes, sa kommunerne far bedre muligheder for at
billigggre nybyggeriet og bruge de eksisterende boliger bedre. Det er bl.a. i forhold til anvisnings-
retten, krav til nybyggeriet, mulighed for at etablere udslusningsboliger m.v.

Regeringen og KL er enige om, at kommunerne i de kommende ar skal fortsatte med at bidrage til
den omstilling af velferdssamfundet, som er ngdvendig for at sikre stadig bedre offentlig service
inden for stramme gkonomiske rammer. Malet er en offentlig sektor, hvor opgavelgsningen i hgjere
grad tager udgangspunkt i borgernes og virksomhedernes behov frem for 1 bureaukratiske regler og
myndighedsgranser.

Formalet med lovforslaget er med afsat i aftale mellem regeringen og KL om kommunernes gko-
nomi for 2018 at gennemfgre en reekke konkrete tiltag, der vil ggre det muligt for kommuner og
boligorganisationer at opfgre og tilvejebringe flere billige almene boliger end i1 dag — til gavn for de
borgere, der har behov for en billig bolig.

Lovforslaget omfatter eendringsforslag inden for fglgende omrader:
e Fleksibel kommunal anvisningsret til almene familieboliger
Etablering af udslusningsboliger i almene @ldreboliger
Forenkling af krav til indretning af alment nybyggeri
Kommunal dekning for skader forvoldt af visse lejere i almene plejeboliger
Afh@ndelse af almene boliger ved bypolitiske hensyn

2. Lovforslagets indhold

2.1. Fleksibel kommunal anvisningsret til almene familieboliger
2.1.1. Geldende regler

Almene familieboliger udlejes som hovedregel efter ventelister, jf. § 51, stk. 1 i lov om almene bo-
liger m.v. Ventelisteprincippet gelder dog ikke for de almene familieboliger, der er omfattet af den
kommunale anvisningsret. Det vil sige, at den kommunale anvisningsret til almene boliger gar forud
for savel den almindelig venteliste som oprykningsventelisten i en boligorganisation.

En almen boligorganisation skal efter kommunalbestyrelsens bestemmelse stille indtil hver fjerde
ledige almene familiebolig til radighed for kommunalbestyrelsen til 1¢sning af patreengende bolig-
sociale opgaver, jf. almenboliglovens § 59, stk. 1. Der skal vere tale om et patrengende behov for
de boligsggende, som kan begrunde at anvise de pageldende forud for boligsggende pa ventelisten.

Endelig kan en boligorganisation indga en aftale med kommunalbestyrelsen om at stille ledige fa-
milieboliger til radighed til gsning af patreengende boligsociale opgaver, jf. almenboliglovens § 59,
stk. 2. Aftalen kan dekke op til 100 pct. af de ledige boliger i en afdeling, og kommunalbestyrelsen



og boligorganisationen kan i forbindelse hermed aftale kriterier for, hvilke af boligorganisationens
ledige boliger som stilles til radighed for kommunalbestyrelsen, f. eks. boligernes stgrrelser, belig-
genhed og husleje.

Kommunalbestyrelsens anvisning skal i hvert enkelt tilfeelde ske pa baggrund af en vurdering af den
boligsggendes behov og beboersammensatningen i den afdeling, den boligsggende anvises til eller
bor i pa anvisningstidspunktet. Kommunen skal pa baggrund heraf anvise boligen til den ansgger,
som vurderes at have stgrst behov.

I henhold til almenboliglovens § 59, stk. 1, betaler kommunalbestyrelsen tomgangslejen fra det
tidspunkt, hvor en ledig bolig stilles til radighed for en kommune og frem til tidspunktet, hvor boli-
gen udlejes. Kommunen garanterer endvidere for, at boligtageren opfylder de kontraktmessige for-
pligtelser over for boligorganisationen til at istandsatte boligen i forbindelse med fraflytning. Hvis
en kommune far stillet en bolig til radighed, som den ikke gnsker at benytte, lader kommunen boli-
gen ga tilbage til boligorganisationen.

Safremt en kommune ikke gnsker at benytte en bolig, som den tidligere har valgt til kommunal an-
visning, betaler kommunen boligafgiften frem til det tidspunkt, hvor boligen udlejes til anden side,
dog ikke lengere end det tidspunkt, hvorfra en opsigelse ville have haft virkning.

Efter almenboliglovens § 59 stk. 3, finder ovenstaende regler tilsvarende anvendelse i forhold til
almene ungdomsboliger.

2.1.2. Ministeriets overvejelser og forslag

Det kan konstateres, at kommunerne anvender almenboliglovens anvisningsret meget forskelligt.
Tal fra landsbyggefondens huslejeregister for 2015 viser, at over 20 pct. af ledige almene familiebo-
liger i hovedstadsomradet anvises af kommunen til boligsggende. I Syddanmark og Nordjylland er
den tilsvarende andel boliger, der anvises af kommunen, henholdsvis 6,0 pct. og 3,4 pct.

Nogle kommuner finder, at den eksisterende anvisningsmodel, hvorefter en kommune har ret til
indtil hver fjerde ledige familiebolig, er for ufleksibel og medfgrer, at anvisningsretten og bolig-
massen ikke kan udnyttes optimalt.

Kommunerne peger pa, at der ofte ikke er overensstemmelse mellem de boliger, som en kommune
far stillet til radighed og de boligsggendes behov i forhold til boligstgrrelse og husleje. Efter de
geldende regler kan en kommune og en boligorganisation i faellesskab forsgge at handtere sadanne
ubalancer mellem tilgangen af ledige boliger til kommunal anvisning og boligbehovet ved at indga
en aftale, der kan supplere reglen om at stille indtil hver fjerde ledige bolig til radighed for kommu-
nalbestyrelsen.

Det er tilfeeldet i de store byer. I Aalborg Kommune har kommunalbestyrelsen indgéet en aftale
med boligorganisationer om specifikt at fa stillet ledige ungdoms- og familieboliger til flygtninge
med en husleje under 3.500 kr. inkl. forbrug til radighed. I Odense Kommune afholdes manedlige
mgder med boligorganisationer, hvor der aftales en fordeling af boligerne med henblik pa at sikre
overensstemmelse mellem boligsggende og de boliger, som kommunen kan anvise til. Kgbenhavns
Kommune har en udlejningsaftale med sektoren. Hovedaftalen indgas mellem Kgbenhavns Kom-



mune og BL. — Danmarks Almene Boligers lokale kreds og suppleres med individuelle aftaler med
de enkelte boligorganisationer.

Kommunerne anfgrer imidlertid, at muligheden for at indga sadanne aftaler med boligorganisatio-
nerne varierer meget.

Et andet problem, som er rejst af kommunerne, vedrgrer kommunernes frist for at melde tilbage til
boligorganisationerne i forbindelse med vurdering af en ledig bolig til anvisning. Typisk har en
kommune kort tid (1 eller 2 dage) til at vurdere, om den kan bruge den bolig, som boligorganisatio-
nen stiller til radighed. Som konsekvens heraf sendes mange boliger tilbage, idet kommunen ikke
vil risikere at skulle betale tomgangsleje for boliger, som den ikke gnsker at anvise en boligsggende
til. Udgangspunktet for den kommunale anvisning er, at kommunen betaler lejen fra det tidspunkt,
boligen er til radighed, og indtil den faktiske udlejning finder sted.

Det foreslas at @ndre reglerne om den kommunale anvisningsret med det formal at forbedre kom-
munernes mulighed for at Igse patrengende boligsociale problemer i kommunen og samtidig sikre
en bedre udnyttelse af kommunernes anvisningsret og den almene boligmasse. Med forslaget far en
kommune ret at velge op til en fjerdedel af de ledige boliger til kommunal anvisning, hvilket vil
give en bedre balance mellem kommunernes behov for boliger 1 forhold til stgrrelser og husleje, og
de boliger de har anvisningsret til. Herudover far kommunen ret til minimum 5 hverdage til at mel-
de tilbage til boligorganisationen, hvilket ledige boliger kommunen gnsker anvisningsret til.

Den gzldende bekendtggrelse nr. 1204 af 10. december 2009 om udlejning af almene boliger m.v.
vil som fglge heraf blive &ndret, saledes at en boligorganisation inden en aftalt dato i hver maned
meddeler kommunen, hvilke boliger som er opsagt, og hvornar boligerne kan forventes at sta til
radighed for kommunalbestyrelsen til anvisning. Kommunen har herefter 5 hverdage til at melde
tilbage til boligorganisationen, hvilke boliger de gnsker at rade over. Kommunen kan dog ikke rade
over mere end en fjerdedel af de ledige boliger.

2.2. Etablering af udslusningsboliger i almene ®ldreboliger

2.2.1. Geldende regler

Efter § 63 i almenboligloven kan en almen boligorganisation indga aftale med en kommunalbesty-
relse om at stille ledige almene familieboliger til radighed for kommunalbestyrelsen med henblik pa
udlejning som udslusningsboliger.

En udslusningsbolig er en bolig, som udlejes til personer, der opholder sig i midlertidige botilbud
eller pa forsorgshjem efter §§ 107 eller 110 i lov om social service. Det er muligt med kommunal-
bestyrelsens godkendelse at aftale visse afvigelser fra de almindelige lejevilkar i almene boliger i en
periode pa hgjest 2 ar, jf. § 4, stk. 3, i lov om leje af almene boliger. Samtidig ydes lejeren en godt-
gorelse, der dekker forskellen mellem den boligleje og andre pligtige pengeydelser, som lejeren
betaler boligorganisationen, fratrukket den beregnede individuelle boligstgtte og den egenbetaling
lejeren tidligere betalte i midlertidige botilbud efter §§ 107 eller 110 i serviceloven, jf. bekendtgg-
relse nr. 718 af 19. juni 2013 om refusionsbelgb til lejer 1 udslusningsbolig.

2.2.2. Ministeriets overvejelser og forslag
I de senere ar har nogle kommuner oplevet udlejningsvanskeligheder med almene @ldreboliger,
hvilket har pafgrt kommunerne udgifter til betaling af tomgangsleje.



Kommunalbestyrelsen star for anvisningen af borgere til almene @ldreboliger, jf. § 54 i almenbolig-
loven. Som fglge heraf dekker kommunen tomgangslejen og de kontraktmassige forpligtelser ved
lejerens fraflytning fra @ldreboligen, jf. almenboliglovens § 54, stk. 4. En kommune betaler boligle-
jen fra det tidspunkt, den pagaldende @ldrebolig er til radighed, og indtil udlejning sker. Der er
ikke fastsat regler om, hvor lenge en kommune skal dekke tomgangslejen i almene @ldreboliger.
Kommunalbestyrelsen og den almene boligorganisation kan dog aftale, at anvisningen af boligerne
overgar til den almene boligorganisation, jf. almenboliglovens § 55, stk. 1.

Den kommunale forpligtigelse til at dekke udgifter til tomgangsleje i almene ®ldreboliger skal ses i
sammenh@ng med, at kommunalbestyrelsen skal drage omsorg for, at der i ngdvendigt omfang til-
vejebringes almene @ldreboliger, jf. almenboliglovens § 105, og kommunalbestyrelsens kompeten-
ce til at yde tilsagn om stgtte til etablering af almene @ldreboliger ved nybyggeri eller ombygning,
jf. almenboliglovens § 115, stk. 1-4. Ved tilsagnet skal kommunalbestyrelsen vurdere behovet for
boligerne for at sikre, at udbuddet af almene @ldreboliger er afstemt med lokale behov for sadanne
boliger. Ved tilsagnet treffer kommunen beslutning om antallet af boliger, deres stgrrelse, indret-
ning, beliggenhed og huslejeniveauet under hensyn til, at &ldreboligerne kan paregnes udlejet til
&ldre og personer med handicap.

Med henblik pa at afthjelpe de udlejningsvanskeligheder, som nogle kommuner oplever med alme-
ne xldreboliger, og samtidig sikre en bedre udnyttelse af boligmassen, forslas det, at almene bolig-
organisationer kan stille ledige almene @ldreboliger til radighed for kommunalbestyrelsen som ud-
slusningsboliger. Det foreslas endvidere, at en kommunalbestyrelse kan beslutte, at almene &ldre-
boliger ejet af kommunen ligeledes kan anvendes som udslusningsboliger.

Det er en betingelse, at der ikke er efterspgrgsel efter de pagaldende boliger fra den berettigede
personkreds, men derimod efterspgrgsel efter udslusningsboliger. Det foreslas, at en kommunalbe-
styrelse kan beslutte, at boligerne ved gget efterspgrgsel efter @&ldreboliger pa ny kan udlejes som
almene ®ldreboliger.

I en kommende skrivelse vil kommunalbestyrelser og boligorganisationer endvidere blive vejledt
om forhold, som har betydning for at afhjelpe de udlejningsvanskeligheder i almene @ldreboliger,
som visse kommuner oplever, jf. nedenfor.

I tilfelde af midlertidige udlejningsvanskeligheder kan almene @ldreboliger lejes ud til en anden
personkreds, indtil det pa ny er muligt at leje dem ud til &ldre og personer med handicap, jf. almen-
boliglovens § 55, stk. 6.

Endvidere kan en boligorganisation med kommunalbestyrelsens godkendelse udleje ledige almene
@ldreboliger som almene familie- eller ungdomsboliger svarende til de regler, der gelder for udlej-
ningen af disse boliger, jf. almenboliglovens § 55, stk. 7. Ved ledighed af boligerne kan kommunal-
bestyrelsen beslutte, at de pagaeldende boliger pa ny skal udlejes som almene &ldreboliger.

I tilfelde af permanente udlejningsvanskeligheder kan en kommunalbestyrelse og en almen bolig-
organisation aftale at ommerke @®ldreboligerne til almene familie- eller ungdomsboliger, jf. almen-
boliglovens § 3, stk. 1 nr. 6 og § 4, stk. 1, nr. 6. Det er en betingelse, at der er efterspgrgsel efter de
ommarkede boliger. I henhold til de geldende regler kan @&ldreboliger ejet af en kommune eller en
selvejende @ldreboliginstitution dog ikke ommarkes, da en kommune og en selvejende @ldrebolig-
institution ikke kan eje og drive almene familie- og ungdomsboliger.



Hvis ommerkning af de ledige @ldreboliger ikke er en lgsning pa udlejningsvanskelighederne, gi-
ver almenboligloven desuden mulighed for at ath&nde boligerne til anden side eller alternativt at
nedrive boligerne. Afhendelse og nedrivning af almene boliger forudsatter imidlertid bade kom-
munalbestyrelsens og transport-, bygnings- og boligministerens godkendelse, jf. almenboliglovens
§ 27, stk. 1 og 2, og § 28, stk. 1 og 2. Afth@ndelse eller nedrivning af almene @ldreboliger, som er
ejet af en kommune eller en region, skal dog ikke godkendes af transport-, bygnings- og boligmini-
steren.

Kommunalbestyrelsen fgrer tilsyn med de almene boligorganisationer og kan meddele de pabud
m.v., som skgnnes ngdvendige for at sikre en forsvarlig drift af den almene boligorganisation og
dens afdelinger i overensstemmelse med de regler, der fastsat herfor, jf. almenboliglovens § 164 og
165.

Hvis der er vedvarende udlejningsproblemer i en @ldreboligafdeling, er boligorganisationen som
led i forsvarlig gkonomistyring forpligtet til at handtere problemet for at undga ungdige gkonomisk
tab. Det ligger ligeledes inden for kommunalbestyrelsens tilsynsforpligtelse i samarbejde med bo-
ligorganisationen at sgge en lgsning pa ubalancen.

En boligorganisation skal varetage sine interesser og kan ikke patage sig en uforsvarlig gkonomisk
risiko ved f. eks. at aftale en ommerkning af almene @ldreboliger til familieboliger, uden at der er
den forngdne efterspgrgsel efter de pagaeldende boliger.

2.3. Forenkling af krav til indretning af alment nybyggeri

Der er pr. 1. juli 2017 gennemfort ®ndringer af indretningskrav i bygningsreglementet, som kan
medvirke til at billigggre det almene boligbyggeri (nybyggeri og om- og tilbygninger). Det drejer
sig om afskaffelse af krav om affaldsskakte i etagebyggeri, @&ndring af krav om opbevaringsplads 1
etageboligbyggeri og afskaffelse af krav om elevator ved ombygning i boligbyggeri.

2.3.1. Geldende regler

Ungdomsboliger

Standarden for boliger fastsattes i bygningsreglementet, hvoraf det fremgar, at en bolig udover be-
boelsesrum skal indrettes med kgkken, bade- og WC-rum, jf. kapitel 3.3.1, stk. 2 i bygningsregle-
mentet. Seneste @ndring af bygningsreglementet praciserer, at funktionskravet er opfyldt, nar der er
adgang til felles kgkken, bade- og WC-rum i kollegie- og ungdomsboliger, hvor flere beboere deler
faciliteterne.

For almene familieboliger og @ldreboliger gelder, at disse som udgangspunkt skal vare indrettet
med selvstendigt toilet, bad og kgkken med indlagt vand og forsvarligt aflgb til spildevand, jf. al-
menboliglovens § 109, stk. 2, og § 110, stk. 2. For at opna boligstgtte er det et krav, at sadanne ind-
retningskrav er opfyldt, jf. § 9, stk. 1, i lov om individuel boligstgtte.

Der er ikke i almenboligloven fastsat krav til udformning, indretning m.v. af almene ungdomsboli-
ger, men det fremgar af § 113 i almenboligloven, at transport-, bygnings- og boligministeren fast-
setter n&rmere regler om bl.a. udformning og indretning af ungdomsboliger. Lovens § 113 er ud-
mgntet i bekendtggrelse nr. 1226 af 14. december 2011 om stgtte til almene boliger m.v., hvori det
fremgar af § 16, at almene ungdomsboliger, der indrettes som flerrumsboliger, skal have selvsten-
digt toilet og bad samt kgkken eller kogeniche. Det har hidtil varet praksis, at almene ungdomsbo-
liger opfert som enrumsboliger kan have adgang til falles toilet, bad og kgkken. Efter geeldende
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regler kan indretningskravene kun fraviges i forbindelse med ombygning af eksisterende bygninger,
men ikke ved nybyggeri af ungdomsboliger indrettet som flerrumsboliger.

Kommunalbestyrelsen kan dog beslutte at fravige disse indretningskrav ved ombygning af eksiste-
rende bygninger, jf. § 16, stk. 2, i bekendtggrelse om stgtte til almene boliger m.v., hvori det frem-
gar af § 16, forudsat de almene ungdomsboliger indrettes med adgang til feelleskgkken, jf. § 16, stk.
3, 1 stgttebekendtggrelsen. Det betyder, at kravene er identiske med de krav, som i dag gelder ved
ombygning af eksisterende bygninger til ungdomsboliger.

Aldreboliger

Krav til udformning, indretning m.v. af @&ldreboliger er fastsat i almenboligloven, jf. § 110, stk. 1.
Ifglge almenboligloven skal almene ®ldre- og plejeboliger have eget toilet og bad, og boligerne skal
have eget kgkken. Kommunalbestyrelsen kan dog i visse tilfelde fravige kravet om, at &ldreboliger
forsynes med et selvstendigt kgkken, jf. almenboliglovens § 110, stk. 2 i almenboligloven.

Det fremgar videre af almenboligloven, at almene @ldreboliger med hensyn til udstyr og udform-
ning skal vare indrettet til brug for @ldre og personer med handicap. Desuden skal boligernes ad-
gangsforhold og indretning vare egnede for kgrestolsbrugere og andre gangbesvarede. Safremt
byggeriet er med trapper, etableres ogsa elevator.

I &ldre- og plejeboliger, der tilvejebringes ved indretning af eksisterende beboelsesejendomme, kan
en kommunalbestyrelse dog 1 s@rlige tilfelde, hvor ejendommens indretning ggr det ngdvendigt,
tillade, at der ikke installeres elevator, jf. § 110, stk. 4 i almenboligloven.

Indretningskrav til &ldre- og plejeboliger, herunder adgang for kgrestolsbrugere og gangbesvarede,
fremgar endvidere af vejledning om indretning af @ldreboliger for fysisk plejekrevende m.fl. fra
1997, udarbejdet af den tidligere Bygge- og Boligstyrelsen i et samarbejde mellem Socialministeri-
et, Direktoratet for Arbejdstilsynet, Kommunernes Landsforening, Kgbenhavns Kommune og Fre-
deriksberg Kommune. Vejledningen vedrgrer indretning af nybyggede @ldreboliger for fysisk ple-
jekrevende m.v.

2.3.2. Ministeriets overvejelser og forslag

Kommuner og boligorganisationer har peget pa, at der er statslige krav til indretning af og renove-
ring af almene ungdoms- og @ldreboliger, som kan virke ungdigt fordyrende for nybyggeri. Med
forslagene udmgntes den del af aftalen indgéet mellem regeringen og KL for 2018 om kommuner-
nes gkonomi for 2018, som vedrgrer forenkling af indretningskravene i almenboligloven.

Ungdomsboliger

Formalet med @ndringsforslaget er at samle reglerne vedrgrende indretning af ungdomsboliger i
almenboligloven samt at udvide kommunernes adgang til at etablere ungdomsboliger med flerrum
uden selvstendigt kekken/kogeniche, bad og toilet, safremt ungdomsboligerne indrettes med ad-
gang til felles kgkken, bad og toilet. Som konsekvens heraf vil kravene i bekendtggrelse om stgtte
til almene boliger m.v. vedrgrende indretning af flerrums ungdomsboliger med kgkken, bad og toi-
let blive ophavet.
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Andringsforslaget vil ggre det muligt at bygge billigere ungdomsboliger, idet udgifter til indretning
af en ungdomsbolig med selvstendigt toilet, bad og kgkken udggr en relativ stor del af anskaffel-
sessummen.

Det vil herefter vere op til den enkelte kommune at beslutte indretningen af nyopfgrte ungdomsbo-
liger ud fra lokal efterspgrgsel og behov. Forslaget vil saledes give kommunerne mulighed for at
beslutte, om nyopferte ungdomsboliger skal vere forsynet med et selvstendigt kgkken/kogeniche,
bad og toilet, eller om der skal vaere adgang til feellesfaciliteter. Det gelder, uanset om boligerne
opferes som enrums- eller flerrumsboliger. Kravene til indretning af almene ungdomsboliger vil
med forslaget fglge de samme krav, som 1 dag gelder ved ombygning af eksisterende bygninger til
ungdomsboliger. Forslaget vil give gge fleksibilitet for kommunerne og vil bidrage til at fremme
udbuddet af mindre og billigere ungdomsboliger.

De seneste 5 ar er der opfgrt 20 almene ungdomsboliger uden selvstendigt kgkken og/eller bad og
toilet. Dette svarer til under 1 pct. af nye almene ungdomsboliger. En relativ stor del af anskaffel-
sessummen for ungdomsboliger er forbundet med etableringen af selvstendigt kgkken, bad og toi-
let. Den begransede anvendelse af muligheden for at opfgre ungdomsboliger med adgang til felles
kgkken, bad og toilet vurderes at heenge sammen med, at kommunerne ikke er opmarksomme pa, at
efter de geeldende regler er der i dag sadanne muligheder ved ombygning.

Aldreboliger

Nar en kommune i dag gnsker at opfgre @ldre- eller plejeboliger til personer med psykisk handicap
er der krav om, at boligerne skal vere indrettet til at kunne akkommodere kgrestolsbrugere. Bag-
grunden herfor er, at boligerne skal udlejes til fysisk svaekkede ®ldre og personer med fysisk
og/eller psykisk handicap, eksempelvis til yngre personer med handicap. Ved plejeboliger forstas
almene @ldreboliger, hvor der hgrer servicearealer til den samlede bebyggelse, jf. almenboliglovens
§ 5, stk. 2.

Det vurderes, at de s@rlige indretningskrav for kgrestolsbrugere fordyrer etableringen af nye billige
almene ®ldre- og plejeboliger. Det vurderes, at ferre krav til indretning kan bidrage til at billigggre
opferelsen af ®ldre- og plejeboliger. Disse boliger vil kunne opfgres for borgere, som ikke er beva-
gelseshe@mmede og derfor ikke er ath@ngige af, at boligerne er sarligt indrettet for bevaegelses-
ha&mmede.

Formalet med @ndringsforslaget er at give kommunerne et stgrre raderum i forhold til indretning af
eldreboliger, herunder plejeboliger, nar boligerne opfgres for borgere, som ikke er bevagelses-
ha@mmede og derfor ikke afhengige af de serlige faciliteter for bevagelseshemmede.

Forslaget giver kommunerne bedre mulighed for at afstemme boligernes indretning med beboernes
behov, hvilket kan give en mere effektiv ressourceanvendelse samt billigere almene ®ldre- og ple-
jeboliger.

Almenboligloven giver kommunalbestyrelsen og regionsradet mulighed for i serlige tilfaelde at
beslutte, at almene @ldreboliger ikke indrettes med eget kgkken, hvis det skgnnes, at beboerne ikke
vil kunne ggre brug heraf. Med forslaget udvides kommuners og regioners mulighed for at fravige
indretningskrav til ogsa at omfatte indretning af @ldreboliger i de sarlige tilfaelde, hvor boligerne
opfgres for borgere, som ikke er bevegelseshemmede. Beslutningen skal ske under hensyntagen til
kommunens behov for &ldre- og plejeboliger.
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Det fremgar af § 25, stk. 1, i lov om friplejeboliger, at friplejeboliger etableret ved ombygning eller
nybyggeri skal opfylde kravene i almenboliglovens § 110 til almene @ldreboliger. Med @&ndrings-
forslaget far leverandgrer af friplejebolig den samme fleksibilitet i forhold til indretning af boliger-
ne.

Det vurderes endvidere, at forslaget vil give kommunerne bedre mulighed for at ommarke eksiste-
rende familieboliger til ®ldreboliger, der skal anvendes til borgere, der ikke har behov for, at boli-
gerne er indrettet til brug for kgrestolsbrugere.

2.4. Kommunal dekning for skader forvoldt af visse lejere i almene plejeboliger
2.4.1. Gzldende regler

Lejere i almene plejeboliger er omfattet af lov om leje af almene boliger med alle de rettigheder og
pligter, der fglger deraf.

Efter almenlejelovens § 78 skal lejeren behandle det lejede forsvarligt. Hvis lejeren forvolder skade
som fglge af uforsvarlig adferd, er lejeren erstatningspligtig. Dette gelder uanset skadens art, og
uanset hvornar denne konstateres og udbedres. Erstatningspligten vedrgrer saledes ikke kun fraflyt-
ningsistandsattelse, men ogsa udbedring af skader i lgbet af lejeperioden.

Efter almenboliglovens § 54, stk. 1, udgver kommunalbestyrelsen anvisningsretten til almene aI-
dreboliger, herunder plejeboliger.

I forlengelse af kommunens anvisningsret garanterer kommunen efter § 54, stk. 4, for lejerens kon-
traktmassige forpligtelser over for ejendommens ejer til at istandsette boligen ved fraflytning. Der-
imod garanterer kommunen ikke for udgifter til skader, der skal udbedres i lejeperioden. Sadanne
udgifter ma udlejer sgge inddrevet hos lejeren og om ngdvendigt skride til ophavelse ved manglen-
de betaling.

Kommunens garantiforpligtelse for udgifter til istandsettelse ved fraflytning har til formal at sikre
den almene boligorganisation eller den selvejende almene @ldreboliginstitution mod at lide tab som
folge af fraflytterens manglende betalingsevne. Den indeb@rer derimod ikke en forpligtelse for
kommunen til endeligt at afholde udgifterne til istandsattelsesarbejderne. Kommunen kan saledes
efterfelgende ggre kravet gaeldende over for den fraflyttede lejer eller dennes bo.

Dette skyldes, at beboerne i almene plejeboliger som na&vnt er lejere med alle de rettigheder og
pligter, der fglger deraf, herunder pligten til at erstatte skader, der skyldes uforsvarlig adferd fra
lejers side.

I modsetning hertil er beboere i botilbud efter servicelovens § 108 ikke lejere og har derfor ikke
alle de rettigheder og pligter, som lejere har. Herunder har beboere 1 botilbud efter servicelovens §
108 ikke samme forpligtelser til at dekke skader foranlediget af udadreagerende adfaerd som beboe-
re i almene boliger.

2.4.2. Ministeriets overvejelser og forslag

Det fglger af aftalen af 1. juni 2017 om kommunernes gkonomi for 2018, at regeringen vil sgge
Folketingets tilslutning bl.a. til kommunal dekning af skader forvoldt af lejere 1 almene boliger,
hvor det skgnnes, at lejerens adferd er en hindring for at leve op til de lejemassige forpligtigelser.
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Dette skal sikre stgrre overensstemmelse mellem reglerne for istands@ttelsesudgifter i lengereva-
rende tilbud og tilsvarende regler efter almenboligloven.

Aftalen udspringer af, at der er sammenfald mellem malgruppen for l&engerevarende botilbud efter
servicelovens § 108 og malgruppen for almene plejeboliger. Dog kan domfaldte med behov for et
leengerevarende tilbud kun anvises et botilbud efter servicelovens § 108. Der er imidlertid forskel pa
beboernes retsstilling i de to typer af tilbud, idet beboere i almene plejeboliger som n@vnt er lejere i
modsatning til beboere i1 botilbud efter servicelovens § 108.

Bl.a. pa baggrund af denne forskel i beboernes retsstilling har Ankestyrelsen truffet afggrelse om, at
en borger ikke kunne tilbydes en almen plejebolig med den deraf fglgende risiko for store istand-
seettelseskrav. I en principafggrelse (72-14) har Ankestyrelsen saledes afgjort, at borgeren i stedet
skulle have et botilbud efter servicelovens § 108, idet borgeren havde en meget lav udviklingsalder,
og idet den nedsatte funktionsevne blandt andet kom til udtryk ved, at borgeren var udadreagerende
og ¢delagde kgkken og toilet.

Ankestyrelsen har efterfglgende tilkendegivet, at det er en konkret vurdering, om borgeren kan
rummes i et tilbud efter almenboligloven. Selv om en borger er omfattet af personkredsen for ser-
vicelovens § 108, vil behovene hos den pageldende efter omstendighederne godt kunne tilgodeses i
et tilbud efter almenboligloven.

I denne vurdering skal blandt andet indga tilbuddets indretning og bemanding, ligesom hensynet til
steerkt udadreagerende mennesker med udviklingsh@mning eller hjerneskade taler imod, at disse
palagges pligt til at erstatte skader i boligen.

Transport-, Bygnings- og Boligministeriet bemarker i den forbindelse, at tilbud i almene plejeboli-
ger og botilbud efter servicelovens § 108 kan have ens indretning og bemanding. Ogsa i almene
plejeboliger vil der saledes kunne tages hand om lejere med sarlige behov, nar det pagaldende til-
bud har den rette indretning og bemanding.

Transport-, Bygnings- og Boligministeriet foreslar derfor at give kommunerne mulighed for at af-
holde udgifter til istandsattelsesarbejder i almene plejeboliger, nar skader er forvoldt af lejere, med
en psykisk eller fysisk funktionsneds®ttelse eller s@rlige sociale problemer, der er en hindring for,
at den pagaldende kan leve op til pligten til at behandle det lejede forsvarligt, jf. § 78 i almenlejelo-
ven.

Kommunens betaling af udgifter efter den foreslaede nye bestemmelse udlgser i modsetning til en
garantiforpligtelse ikke et krav fra kommunen mod lejeren. Udgiften afholdes saledes endeligt af
kommunen.

Forslaget begranses til at geelde for plejeboliger, da malgruppen for forslaget ikke er i malgruppen
for ®ldreboliger uden servicearealer og tilknyttet personale.

Kommunens betalingsmulighed vil ikke blot gelde for skader pa den individuelle bolig, men ogsa
for skader pa felles boligarealer og adgangsarealer. Den vil desuden galde for skader, uanset hvor-
nar disse konstateres og udbedres. Herved ligestilles beboerne i de to typer af tilbud i videst muligt
omfang for sa vidt angar erstatningskrav ved skader pa boligen.
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Da kommunalbestyrelsens afggrelse om at betale for udbedring af skader altid vil bero pa en kon-
kret vurdering, foreslas det desuden, at afggrelsen skal kunne indbringes for Ankestyrelsen.

2.5. Lovfastelse og udvidelse af praksis vedrgrende ath@ndelse og nedrivning af ejendomme omfat-
tende almene boliger

2.5.1. Gzldende regler

2.5.1.1. Afth@endelse af ejendomme indeholdende almene boliger

Afh@ndelse af en almen boligorganisations ejendom skal godkendes af kommunalbestyrelsen, jf.
almenboliglovens § 27, stk. 1. Omfatter ejendommen almene boliger, skal afhandelsen tillige god-
kendes af transport-, bygnings- og boligministeren, bortset fra i de tilfelde hvor ath@ndelsen sker
inden for samme boligorganisation, til en afdeling i en anden almen boligorganisation eller til en
selvejende almen institution, jf. almenboliglovens § 27, stk. 2.

Almenboligloven indeholder ikke n@rmere regler om, i hvilke tilfelde transport-, bygnings- og bo-
ligministeren kan godkende en ansggning om ath@ndelse af ejendomme, som indeholder almene
boliger.

Ministeriets godkendelse foruds@tter under alle omstandigheder, at boligorganisations gverste
myndighed og kommunalbestyrelsen har truffet en beslutning om atha@ndelse af ejendommen, og at
landsbyggefonden har vurderet sagen og udarbejdet en indstilling. Desuden skal ath@&ndelsen god-
kendes af de involverede realkreditinstitutter og Udbetaling Danmark. Det indebarer, at alle rele-
vante lokale aktgrer og gkonomiske interessenter skal blive enige om afthandelsen.

Ministeriets godkendelse af ansggninger om ath@ndelse af almene boliger omfatter dels kontrol af,
at alle formelle krav, som stilles 1 forhold til ath&ndelsesbeslutningen, er opfyldt, dels vurdering af,
hvorvidt athendelsen er fagligt begrundet.

Det har igennem arene udviklet sig en fast praksis vedrgrende godkendelse af ansggninger om af-
handelse af ejendomme, som indeholder almene boliger. Ministeriets praksis er i forhold til athan-
delse af almene boliger efter § 27, stk. 2, i almenboligloven restriktiv. Den restriktive praksis skal
ses 1 sammenhang med, at staten har givet stgtte til opfgrelse af de almene boliger, og at kommu-
nerne har selvstendig kompetence til at give tilsagn til nybyggeri, som udlgser yderligere statslig
Stgtte.

Efter geeldende praksis godkender ministeriet som udgangspunkt kun afh@ndelse, hvis den almene
boligafdeling er i sa store gkonomiske vanskeligheder, at det er umuligt at viderefgre afdelingen,
hvis der er tale om permanente udlejningsvanskeligheder, og alle andre Igsningsmuligheder har
varet overvejet og fundet udsigtslgse eller hvis afhandelse i et udsat boligomrade kan bidrage til en
positiv udvikling af omradet. Endvidere kan ministeriet godkende athendelse i serlige tilfeelde,
hvor omstendighederne ngdvendigggr en athendelse, og hvor ath@ndelse vurderes at vere i sam-
fundets generelle interesse. Det understreges, at denne type tilladelser kun kan gives i ganske eks-
traordinre sager.

2.5.1.2. Pris ved ath@ndelse af en afdelings ejendom

I henhold til § 27, stk. 3, i almenboligloven skal ath@ndelse af en almen boligafdelings ejendomme
ske pa baggrund af en vurdering, hvor ejendommens tilstand og prisforholdene pa overdragelses-
tidspunktet legges til grund.
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Sker ath@ndelse til en kommune eller en region, vurderes ejendommen af vurderingsmyndigheden.
Overdragelsessummen ma omregnet til kontantverdi ikke vere lavere end den af vurderingsmyn-
digheden ansatte vaerdi. Vurderingsmyndighedens anszttelse kan af kgberen og selgeren paklages
efter de regler, der er fastsat i skattestyrelsesloven.

3.5.1.3. Nedrivning af ejendomme indeholdende almene boliger

Det fremgar af almenboliglovens § 28, stk. 2, 2. pkt., at nedrivning af en ejendom, der tilhgrer en
almen boligorganisation, skal godkendes af transport-, bygnings- og boligministeren, hvis ejen-
dommen omfatter almene boliger.

Ministeriets godkendelse af ansggninger om nedrivning omfatter dels kontrol af, at alle formelle
krav, som stilles i forhold til nedrivningsbeslutningen er opfyldt, dels vurdering af om nedrivningen
er sagligt begrundet.

En godkendelse af en ansggning om nedrivning af almene boliger forudsatter i alle tilfelde, at der
foreligger dokumentation for, at nedrivningen er godkendt af boligorganisationens gverste myndig-
hed og kommunalbestyrelsen, at landsbyggefonden har vurderet, at en nedrivning er den eneste 1@s-
ning pa de problemer i afdelingen, som er udgangspunktet for ansggningen, samt at nedrivningen er
fuldt finansieret, saledes at afdelingens resterende beboere ikke far huslejestigninger som fglge af
nedrivningen.

Ministeriets vurdering af ansggninger om godkendelse af nedrivning af almene boliger finder sted
efter fglgende 3 faglige kriterier:

e Dbyggetekniske problemer,

e lgft af socialt udsatte boligomrader eller

e udlejningsvanskeligheder og deraf afledte gkonomiske problemer.

Ministeriet kan 1 s@rlige tilfelde, hvor omstendighederne ngdvendigggr en nedrivning, og nedriv-
ningen vurderes at vere i samfundets generelle interesse, godkende en nedrivning af almene boli-

ger, selv om ovenstaende tre faglige kriterier ikke er opfyldt. Det understreges, at denne type tilla-
delser kun kan gives i ganske ekstraordinare sager.

2.5.2. Ministeriets overvejelser og forslag

Det foreslas, at der foretages en lovfastelse af ministeriets praksis om atha@ndelse og nedrivning af
almene boliger, saledes at de saglige begrundelser for godkendelse af ansggninger om afh@ndelse
og nedrivning af almene boliger klart fremgar af lovens bestemmelser.

ZAndringsforslaget vil kodificere den praksis, der gennem en arrekke har vaeret anvendt for behand-
ling af ansggninger om afth@ndelse og nedrivning af almene boliger. Dog viderefgres praksis ikke
for sa vidt angar godkendelse i serlige tilfeelde, da det ikke vurderes, at der er behov for det ud fra
de hidtidige erfaringer.

Det bliver hermed gjort klart for de lokale aktgrer, hvilke lovgivningsrammer der gaelder, nar de
skal overveje projekter, som indeholder ath@ndelse eller nedrivning af almene boliger. Desuden
styrkes den parlamentariske kontrol i forhold til ministerens godkendelsesbefgjelse.
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Herudover foreslas det, at den gaeldende praksis for godkendelse af afh@ndelse af ejendomme, som
omfatter almene boliger, udvides, saledes at transport-, bygnings- og boligministeren kan godkende
ansggninger om afhandelse af ejendomme, som omfatter almene boliger, nar atheendelse er en for-
udsatning for, at nye byudviklingsprojekter kan gennemfgres og af vesentlig betydning for virke-
ligggrelsen af en lokalplan eller en byplanvedtegt.

Galdende praksis har i de seneste ar vist sig at vere en hindring for at virkeligggre de lokale aktg-
rers faelles gnske om at videreudvikle eller revitalisere bestemte bydele. Flere boligorganisationer
og kommuner har veret ngdt til at anerkende, at store byudviklingsprojekter indeholdende afthan-
delse af ejendomme, som omfatter almene boliger, ikke kan gennemfgres. Dette problem har gjort
sig geeldende bade i hovedstaden samt i provinsbyer. Den geldende praksis kan i virkeligheden
betyde, at en mindre ejendom med almene boliger i en bymidte bliver til en uoverkommelig hin-
dring for et omfattende byudviklingsprojekt, som kan ggre byen mere attraktivt, sikre bedre trafik-
forbindelser, styrke erhverv eller skabe nyt byrum og samtidig indebzre, at der bliver opf@rt nye
almene boliger.

Udvikling af byomrader kan bl.a. ske for at styrke bos@tningen, indkomst- og erhvervsudviklingen
og beskaftigelsen i omradet. Forslaget giver mulighed for at fjerne barrierer for byudvikling, som
boligorganisationer og kommuner er enige om. Forslaget vil saledes give kommunerne nye varktg-
jer til at understgtte omdannelsesprocessen i byerne.

For at sikre at en boligorganisation ikke spekulerer i at ath&nde en ejendom opfert med statsstgtte
med henblik pa at anvende nettoprovenuet til andet formal end stgtten oprindeligt er givet til, fore-
slas det, at nettoprovenuet efter ekstraordinare afdrag pa indestaende belaning m.v. ved athendelse
af almene boliger tilfalder landsbyggefonden, som herefter overfgrer midlerne til landsdispositions-
fonden. Et eventuelt nettoprovenu efter ekstraordinere afdrag pa indestaende belaning m.v. ved
afhzndelse af almene boliger vil saledes komme hele den almene boligsektor til gode og ikke den
enkelte boligorganisation.

3. @konomiske og administrative konsekvenser for det offentlige

Lovforslaget medvirker til, med afsat i aftalen mellem regeringen og K. om kommunernes gko-
nomi for 2018, at understgtte kommunernes styrings- og prioriteringsmuligheder og en bedre res-
sourceudnyttelse, ikke mindst gennem forslag om regelforenklinger der kan understgtte tilvejebrin-
gelse af billigere almene boliger. Nedenfor belyses de gkonomiske konsekvenser for stat og kom-
muner af disse forslag. Fgrst gennemgas forslagene, der retter sig mod anvendelsen af den eksiste-
rende boligmasse, herunder fleksibel kommunal anvisningsret til familieboliger og etablering af
udslusningsboliger i @ldreboliger. Dern@st belyses forslagene, der understgtter tilvejebringelse af
billigere almene boliger via forenkling af krav til indretningens af alment nybyggeri. Efterfglgende
sammenfattes lovforslagets samlede gkonomiske og administrative konsekvenser for det offentlige.

3.1 Forslag der understgtter styrings- og prioriteringsmuligheder i anvendelsen af den eksisterende
boligmasse
Forslaget om en fleksibel kommunal anvisningsret til almene familieboliger @ndrer den geldende

regel om, at hver fjerde ledige almene familiebolig skal stilles til radighed for kommunalbestyrel-
sen, til at kommunerne far ret til at veelge op til en fjerdedel af de ledige familieboliger til anvisning.
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Forslaget medfgrer, at alle kommuner i hgjere grad kan fa indflydelse pa, hvilke boliger de far stillet
til radighed i en boligafdeling, f. eks. serligt de sma boliger, sdledes at kommunerne fremover kan
anvise boliger, der passer bedre til behovet, og at det kan ske hurtigere.

Forslaget om at indfgre en tidsbegrensning pa fem hverdage for, hvor lang tid en kommune som
minimum skal have til at vurdere, om de kan anvise boligen til en borger, uden at kommunen skal
betale tomgangsleje, understgtter kommunens muligheder for at sikre bedre overensstemmelse mel-
lem de boliger, den har til radighed til anvisning og boligbehovet i kommunen.

Samlet set vil de nye anvisningsregler medfgre en gget fleksibilitet for kommunerne, som i1 hgjere
grad vil have mulighed for bedre og hurtigere at lgse patrengende boligsociale problemer, samtidig
med at boligmassen udnyttes bedre. Det vurderes ikke, at forslagene vil medfgre gget tomgangsleje,
idet kommunerne far bedre overblik over boligmassen.

Forslaget om etablering af udslusningsboliger 1 almene @ldreboliger skgnnes at medfgre, at ®ldre-
boliger med markante udlejningsvanskeligheder i1 begr@nset omfang vil blive anvendt til udslus-
ningsboliger. Kommunerne vil reducere deres omkostninger til lejetab i1 forbindelse med almene
@ldreboliger, og samtidig friggres et antal pladser i midlertidige botilbud og pa forsorgshjem. For-
slaget vil resultere i en gkonomisk besparelse for kommunerne, som slar igennem i kraft af reduce-
rede omkostninger til huslejetab og friggrelse af boliger. Omfanget af besparelsen afthanger af, i
hvor stort omfang kommunerne ggr brug af de nye regler.

Forslaget om kommunal dekning for skader forvoldt af visse lejere 1 almene plejeboliger indebzarer,
at kommunerne pa baggrund af en konkret vurdering far mulighed for at afholde udgifter til istand-
settelsesarbejder i almene plejeboliger, nar skader er forvoldt af lejere med en psykisk eller fysisk
funktionsnedsttelse eller serlige sociale problemer. Denne mulighed begrenses til at gelde for
plejeboliger. Kommunens betalingsmulighed vil gelde for skader, uanset hvornar disse konstateres
og udbedres.

Forslaget vil formentlig medfgre, at almene plejeboliger 1 gget omfang vil blive anvendt som botil-
bud til den navnte personkreds i stedet for botilbud efter servicelovens § 108. Denne effekt skgnnes
ikke at pavirke de samlede kommunale udgifter til istandsattelsesudgifter. I det omfang almene
plejeboliger hidtil er blevet anvendt til botilbud for personkredsen, vil overgangen til de nye be-
stemmelser kunne betyde en begrenset fremrykning af kommunale istands@ttelsesudgifter som
folge af, at de udbedres i boperioden og ikke fgrst udlgses ved fraflytning. Med forslaget imgde-
kommes et kommunalt gnske, og der er dermed ikke fra statslig side tilsigtet kommunale merudgif-
ter.

Forslaget om afh@ndelse af almene boliger ved bypolitiske hensyn indeholder henholdsvis en pre-
cisering af reglerne for afh@ndelse af almene boliger samt en udvidelse af mulighederne til ogsa at
omfatte aftheendelse af almene boligafdelinger, nar afh@ndelse er en forudsatning for at gennemfgre
serlige byudviklingsprojekter. Endvidere foreslas, at et eventuelt nettoprovenu ved athaendelse af
almene boliger tilfalder landsbyggefonden i stedet for den lokale dispositionsfond.
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Forslaget om pracisering af reglerne er en kodificering af galdende praksis. Ved forslaget om af-
handelsesmulighed ud fra bypolitiske hensyn vil et eventuelt nettoprovenu ved afh@ndelse af alme-
ne boliger tilfalde landsbyggefonden, i stedet for den lokale dispositionsfond, hvilket vil sikre, at en
boligorganisation ikke kan have en utilsigtet gkonomisk interesse i at ath&nde gkonomisk baredyg-
tige almene boliger. Forslaget vurderes samlet ikke at have n@vnevardige gkonomiske konsekven-
ser for det offentlige, bl.a. som fglge af at aktivitetsvirkningerne er modsatrettede.

3.2 Forslag til forenkling af krav til indretning af alment nybyggeri (ungdoms- og @ldreboliger).

Kravet om, at ungdomsboliger med flere rum skal vere udstyret med kgkken, bad og toilet, foreslas
ophavet, og kommunerne vil blive vejledt om muligheder for at etablere ungdomsboliger med fal-
les kgkken, bad og toilet med henblik pa billigggrelse af ungdomsboligbyggeriet.

De seneste 5 ar er der nyopfgrt 20 almene ungdomsboliger, hvor der ikke har varet eget kgkken
og/eller bad og toilet. Det svarer til under 1 pct. af almene ungdomsboliger med tilsagn inden for de
sidste 5 ar. Omkring 2/3 af almene ungdomsboliger er opfgrt som 1-rums boliger (med tilsagn inden
for de sidste 5 ar). Den begrensede anvendelse af muligheden for at opfgre ungdomsboliger med
felles kgkken, bad og toilet vurderes dog at have sammenhang med, at det ikke i dag er tydelig-
gjort, at man kan etablere almene ungdomsboliger med adgang til felles kgkken, bad og toilet. Det
foreslas derfor, at dette tydeligggres, ligesom der vejledes herom. Serligt ophavelse af kravet om
eget bad har potentialer for billigggrelse af det almene ungdomsboligbyggeri. Samlet set vil forsla-
get indebare en besparelse. Omfanget af besparelsen aftha@nger af, i hvor stort omfang kommunerne
gor brug af de nye regler.

Forslaget vedrgrende muligheden for at fravige kravet 1 almenboligloven om, at alle &ldre- og ple-
jeboliger skal vare indrettet til brug for kgrestolsbrugere, kan billigggre opfgrelsen af @ldre- og
plejeboliger, der primart opfgres til malgrupper uden et fysisk handicap eksempelvis personer med
et psykisk handicap. @nsker en kommune i dag at opfgre en bebyggelse til personer med psykiske
handicap (med 100 pct. kommunal anvisning, og/eller tilknytning af et serviceareal), skal boligerne
vare indrettet til kgrestolsbrugere. Aldreboligbyggeri har, primzart pa grund af tilgeengelighedskra-
vene, et maksimumsbelgb, der er omkring 5.000 kr. pr. m? dyrere end familieboliger. Boligerne er
som fglge af tilgengelighedskravene stgrre end ellers. Forslaget vil indebare en besparelse pa ny-
byggeri for savel kommuner som staten. Omfanget af besparelsen afhenger af, i hvor stort omfang
kommunerne ggr brug af de nye regler.

Forslaget vurderes endvidere at give kommunerne bedre mulighed for at ommarke eksisterende
familieboliger til @ldreboliger, der kan anvendes til borgere, der ikke har behov for, at boligerne er
indrettet til brug for kgrestolsbrugere. Forslaget vil herigemmen, lige som forslagene under afsnit
3.1., understgtte kommunernes styrings- og prioriteringsmuligheder i anvendelsen af den eksiste-
rende boligmasse.

3.3 Samlede gkonomiske og administrative konsekvenser for det offentlige

Samlet set vurderes det, at lovforslaget medvirker til at understgtte tilvejebringelse af billigere al-
mene boliger og skaber bedre rammer for kommunernes styrings- og prioriteringsmuligheder i savel
den eksisterende boligmasse som i nybyggeriet.
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Forslagene vil samlet set medfgre besparelser for kommunerne, og stgrrelsen heraf vil bero pa, i
hvilket omfang kommunerne ggr brug af de nye muligheder i forslaget.

Samlet set skgnnes forslagene ikke at have n&@vnevardige administrative konsekvenser for kommu-
ner og de almene boligorganisationer. Initiativerne vedrgrende gget vejledningsindsats vil isoleret
set medfgre statslige administrative omkostninger.

Lovforslagets kommunalgkonomiske konsekvenser skal forhandles med KL. Lovforslaget har ikke
gkonomiske eller administrative konsekvenser for regionerne.

4. @konomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet m.v.
Lovforslaget vurderes ikke at have gkonomiske eller administrative konsekvenser for erhvervslivet.

5. Miljgmassige konsekvenser
Lovforslaget har ikke miljgmessige konsekvenser.

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

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

8. Hgrte myndigheder og organisationer m.v.

Et udkast til lovforslag har i perioden fra den 4. juli 2017 til den 9. august 2017 varet sendt i hgring
hos fglgende organisationer og myndigheder m.v.:

Advokatradet, Advokatsamfundet, Akademisk Arkitektforening, Alzheimerforeningen, Andelsbo-
ligforeningernes Feallesreprasentation, Ankestyrelsen, Arbejderbevagelsens Erhvervsrad, ATP-
ejendomme, BAT-Kartellet, Bedre Psykiatri, BL — Danmarks Almene Boliger, BOSAM, Byforny-
elsesradet, Byggeskadefonden, Byggeskadefonden vedr. Bygningsfornyelse, Byggesocietetet, Byg-
herreforeningen 1 Danmark, Center for Boligsocial Udvikling, Danmarks Lejerforeninger, Dansk
Byggeri, Dansk Energi, Dansk Erhverv, Dansk Fjernvarme, Dansk Socialradgiverforening, Dansk
Ungdoms Fellesrad, Danske Advokater, DANSKE ARK (Praktiserende Arkitekters Rad), Danske
arkitektvirksomheder, Danske Handicaporganisationer, Danske Regioner, Danske Studerendes Fel-
lesrad, Danske Udlejere, Danske Aldrerad, Datatilsynet, Den Danske Dommerforening, Det Cen-
trale Handicaprad, DI, Ejendomsforeningen Danmark, Finans Danmark, Foreningen af Radgivende
Ingenigrer FRI, Foreningen af Statsautoriserede Revisorer, Foreningen Danske Revisorer, Forenin-
gen til boliger for &ldre og enlige, Forsikring og Pension, Frivilligradet, Husleje- og Beboerklage-
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nevnsforeningen, Handvearksradet, KL, Kollegiekontorerne i Danmark, Kommunekredit, Kommu-
nernes Revision — BDO, Landdistrikternes Fallesrad, Landsbyggefonden, Landsforeningen Zldre
Sagen, Lejernes Landsorganisation i Danmark, LOS, OK.-Fonden, Psykiatrifonden, Radet for Etni-
ske Minoriteter, Radet for Socialt Udsatte, SAND De hjemlgses Landsorganisation, SBH, SBi/AAU
(Statens Byggeforskningsinstitut under Aalborg Universitet), Selveje Danmark, SFI — Det Nationale
Forskningscenter for Velferd, Sind, Socialchefforeningen, Socialpedagogernes Landsforbund,
TEKNIQ, Udbetaling Danmark.

9. Samlet vurdering af lovforslagets konsekvenser

Positive konsekvenser/ Negative konsekvenser/

mindreudgifter merudgifter
(@konomiske konsekvenser for | Omfanget af mindreudgifter | Ingen
stat, kommuner og regioner athenger af, i hvor hgj grad

kommunerne anvender de nye

muligheder, som lovforslaget

medfgrer
Administrative  konsekvenser | Ingen Meget begrenset merbelast-
for stat, kommuner og regioner ning i staten
(@konomiske konsekvenser for | Ingen Ingen
erhvervslivet
Administrative  konsekvenser | Ingen Ingen
for erhvervslivet
Miljpmessige konsekvenser Ingen Ingen
Administrative  konsekvenser | Ingen Ingen
for borgerne
Forholdet til EU-retten Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter
Overimplementering af EU- Ja Nej
retlige minimumsforpligtelser X
(st X)

Bemarkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Til§ 1

Til nr. 1

Med henblik pa at tydeligggre og understrege de tre faglige kriterier for transport-, bygnings- og
boligministerens godkendelse af ansggninger om afthandelse af almene boliger, foreslas det, at disse
kriterier fastsattes i loven. Afhandelse kan finde sted, nar den almene afdeling er i sa store gkono-
miske vanskeligheder, at det er umuligt at viderefgre afdelingen, nar der er permanente udlejnings-
vanskeligheder, og alle andre Igsningsmuligheder har veret overvejet og fundet udsigtslgse eller nar
afhandelse af almene boliger i et udsat boligomrade kan bidrage til en positiv udvikling af omradet.



21

Derudover foreslas, at transport-, bygnings- og boligministeren far mulighed for at godkende an-
sggninger om afh@ndelse af ejendomme, som omfatter almene boliger, nar athaendelse er en forud-
setning for, at nye byudviklingsprojekter kan gennemfgres. Ath@ndelse skal ske som led i gennem-
fgrelse af en lokalplan eller byplanvedtaegt, hvor udmgntningen er nart forestaende.

Efter almenboliglovens § 27, stk. 1, skal ath@ndelse af en almen boligorganisations ejendom god-
kendes af kommunalbestyrelsen. Afha@ndelse af almene boliger skal efter lovens § 27, stk. 2 tillige
godkendes af transport-, bygnings- og boligministeren, bortset fra i de tilfelde hvor ath@ndelse sker
inden for samme boligorganisation, til en afdeling i en anden almen boligorganisation eller til en
selvejende almen institution.

I henhold til § 27, stk. 3, 1 almenboligloven skal ath@ndelse af en almen boligafdelings ejendomme
ske pa baggrund af en vurdering, hvor ejendommens tilstand og prisforholdene pa overdragelses-
tidspunktet leegges til grund. Salgsprisen skal saledes mindst svare til veerdien i ejendommen i han-
del og vandel og skal mindst kunne dakke alle omkostninger, herunder indfrielse af 1an i ejendom-
men.

Efter geeldende praksis godkender transport-, bygnings- og boligministeren en ansggning om af-
handelse af almene boliger,
e hvis den almene afdeling er i sa store gkonomiske vanskeligheder, at det er umuligt at
viderefgre afdelingen,
e hvis der er permanente udlejningsvanskeligheder, og alle andre Igsningsmuligheder har
varet overvejet og fundet udsigtslgse eller
e hvis ath@ndelse af almene boliger i et udsat boligomrade kan bidrage til en positiv ud-
vikling af omradet.

Desuden kan afth@ndelse ske 1 s@rlige tilfelde, hvor omstendighederne ngdvendigggr en athendel-
se, og hvor afh@ndelse vurderes at vaere i samfundets generelle interesse.

Betingelsen for, at en almen boligafdeling eller dele af en almen boligafdeling kan ath@ndes af by-
udviklingsmassige hensyn, er, at det kan godtggres, at atha@ndelse er af vaesentlig betydning for at

sikre den planlagte byudvikling. Kravet indebearer, at afhendelse ikke kan finde sted, hvis formalet
kan realiseres pa en mindre indgribende made.

Afhandelse skal ske som led i virkeliggg@relse af en detaljeret og konkret planlegning i en lokalplan
eller byplanvedtegt. Det er desuden en betingelse, at virkeligggrelse af byudviklingsplanerne er
nart forestaende. Kravet betyder bl.a., at de ngdvendige tilladelser efter anden lovgivning skal vere
meddelt eller kan forventes at blive meddelt inden for en kortere frist.

Det er ikke nogen betingelse, at det er kommunen eller en anden offentlig myndighed, der realiserer
formalet. Der kan foretages afhandelse af en boligafdeling eller dele af en boligafdeling til tredje-
mand, hvormed tredjemand kan vare en developer, entreprengr m.v.

Udgangspunktet ved afhandelse af en ejendom til byudviklingsformal er, at prisen fastsattes pa
baggrund af en vurdering af ejendommen, hvor der tages hensyn til ejendommens tilstand og pris-
forholdene pa overdragelsestidspunktet. Prisen skal vare et udtryk for ejendommens markedsveerdi.
Salgsprisen skal saledes mindst svare til verdien af ejendommen i handel og vandel.
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Det vil kunne forekomme, at belaningen af en ejendom overstiger verdien i handel. Da der er tale
om ath@ndelse af boliger i gkonomisk beredygtige almene boligafdelinger, som vil kunne fortsatte
med at fungere som almene boliger, skal prisen mindst kunne dakke indfrielse af 1an i ejendommen
og alle gvrige omkostninger ved athendelsen. Det skal saledes ikke vaere muligt at godkende af-
handelse til byudviklingsformal, som giver tab for boligorganisationen eller dennes kreditorer.

Til nr. 2

Forslaget er en kodificering af den geldende praksis, der gennem en arraekke har varet anvendt for
behandling af ansggninger om nedrivning af almene boliger, og som fremgar af Transport-, Byg-
nings- og Boligministeries retningslinjer af 20. april 2017 for behandling af godkendelse af sager
om nedrivning af almene boliger.

Det fremgar af almenboliglovens § 28, stk. 2, 2. pkt., at nedrivning af en ejendom, der tilhgrer en
almen boligorganisation, skal godkendes af transport-, bygnings- og boligministeren, hvis ejen-
dommen omfatter almene boliger.

Efter den faste praksis forudsatter en godkendelse af en ansggning om nedrivning af almene boliger
1 alle tilfalde, at der foreligger dokumentation for, at nedrivningen er godkendt af boligorganisatio-
nens gverste myndighed og kommunalbestyrelsen, at landsbyggefonden har vurderet, at en nedriv-
ning er den eneste lgsning pa de problemer i afdelingen, som er udgangspunktet for ansggningen,
samt at nedrivningen er fuldt finansieret, saledes at afdelingens resterende beboere ikke far husleje-
stigninger som fglge af nedrivningen.

Ministeriets vurdering af ansggninger om godkendelse af nedrivning af almene boliger finder sted
efter fglgende tre faglige kriterier:

e Byggetekniske problemer

o Lgft af socialt udsatte boligomrader

e Udlejningsvanskeligheder og deraf afledte gkonomiske problemer

Til nr. 3

Det foreslas, at en kommune far mulighed for at afholde udgifter til istandsattelsesarbejde for ska-
der, der er forvoldt af en beboer med en psykisk eller fysisk funktionsnedsattelse eller serlige soci-
ale problemer, som hindrer, at lejeren kan leve op til pligten til at behandle det lejede forsvarligt.
Lovforslagets § 1, nr. 3, er ny, og der findes derfor ikke regler om klageadgang.

Da kommunalbestyrelsens afggrelse om, hvorvidt den vil benytte den nye hjemmel eller ikke, ma
bero pa et konkret skgn over, om den skete skade er omfattet af bestemmelsen, findes det hensigts-
massigt at give mulighed for, at kommunalbestyrelsens afggrelse kan indbringes for Ankestyrelsen
pa lige fod med en raekke andre afggrelser, der treeffes af kommunalbestyrelsen.

Til nr. 4

Det foreslas at give en kommune anvisningsret til op til en fjerdedel af de ledige almene boliger i
kommunen. Formalet med @ndringsforslaget er at opna en bedre udnyttelse af kommunernes anvis-
ningsret og den almene boligmasse ved at sikre bedre overensstemmelse mellem tilgangen af ledige
boliger til kommunal anvisning og de boligsggendes behov 1 forhold til boligstgrrelse og husleje.
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Efter almenboliglovens § 59, stk. 1, skal en almen boligorganisation efter kommunalbestyrelsens
bestemmelse stille indtil hver fjerde ledige almene familiebolig til radighed for kommunalbestyrel-
sen til Igsning af patreengende boligsociale opgaver.

En kommune betaler boliglejen fra det tidspunkt en bolig er stillet til radighed for kommunen, og
indtil udlejning sker. Frafalder kommunen raderetten over en konkret bolig pa et tidspunkt, efter
den er stillet til radighed eller pa et sa sent tidspunkt, at boligorganisationen ikke har mulighed for
at udleje den til anden side, betaler kommunen boliglejen. Et mere malrettet anvisningssystem vil
saledes bade lette boligorganisationernes administration og mindske en kommunes risiko for at
skulle betale tomgangsmaneder for boliger, som kommunen ikke gnsker at anvise boligsggende til.
Samlet set vil @ndringsforslaget bidrage til en mere effektiv boligadministration og en bedre res-
sourceanvendelse.

Den gzldende bekendtggrelse nr. 1204 af 10. december 2009 om udlejning af almene boliger m.v.
vil som fglge af lovforslagets nr. 4 blive @ndret, saledes at alle boligorganisationer beliggende i en
kommune en gang om maneden fremsender en liste over nye ledige boliger. Kommunen har hvoref-
ter fem hverdage til at melde tilbage til boligorganisationerne, hvilke af boligerne pa listen de gn-
sker at rade over til at Igse patrengende boligsociale opgaver. En kommunen kan efter forslaget dog
ikke opna anvisningsret til mere end en fjerdedel af de ledige boliger.

Til nr. 5
Zndringen er redaktionel og fglger af lovforslagets § 1, nr. 6.

Til nr. 6

Det foreslas, at almene boligorganisationer pa linje med almene familieboliger kan stille ledige al-
mene &ldreboliger til radig for kommunalbestyrelsen som udslusningsboliger. Det er en betingelse,
at der ikke er en generel efterspgrgsel efter @ldreboliger i det pagaeldende omrade fra personkredsen
for almene @ldreboliger. Hvis der pa ny opstar efterspgrgsel efter de pagaeldende almene aldreboli-
ger fra den berettigede personkreds for almene @ldreboliger, kan kommunalbestyrelsen beslutte, at
boligerne igen skal udlejes som almene @ldreboliger, efterhanden som de bliver ledige.

En udslusningsbolig er en bolig, som udlejes til personer, der opholder sig i midlertidige boformer
efter §§ 107 eller 110 i serviceloven, og som udlejes pa de vilkar, der fremgar af § 4, stk. 3, i almen-
lejeloven. I medfegr heraf kan en udlejer og en lejer med kommunalbestyrelsens godkendelse indga
en lejeaftale, hvor bestemmelserne i almenlejelovens §§ 39 og 40 om lejerens raderet, kapitel 12 om
brugsrettens overgang til andre, § 79, stk. 2, om udvidelse af husstanden og §§ 85 og 88 om opsi-
gelse fraviges. Det kan herunder aftales, at en udlejer efter anmodning fra kommunalbestyrelsen
kan opsige lejeren med virkning fra det tidspunkt, hvor lejeren far stillet en boform omfattet af ser-
viceloven til radighed. Det kan endvidere aftales, at lejemalet ikke kan forbedres efter lejerens gn-
ske, jf. § 37 b i almenboligloven. Fravigelserne kan gelde i en periode af hgjest 2 ar fra lejemalets
indgaelse.

Endvidere gelder, at kommunalbestyrelsens radighed over en almen familiebolig indebarer en for-
pligtelse til at dekke tomgangsleje og garantere for en lejers opfyldelse af de kontraktmeessige for-
pligtelser 1 forbindelse med fraflytning af boligen, jf. almenboliglovens § 63, stk. 3.
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Med henblik pa at give en lejer en lempelig indgang til det almindelige boligmarked via udslus-
ningsboligen afholder lejeren ikke selv den fulde boligleje m.v. Lejeren modtager saledes en godt-
ggrelse, der dekker forskellen mellem den boligleje og andre pligtige pengeydelser, som lejeren
betaler boligorganisationen, fratrukket den beregnede individuelle boligstgtte, og den egenbetaling
lejeren tidligere betalte i midlertidige botilbud efter §§ 107 eller 110 i serviceloven. Godtggrelsen
betales af kommunen til lejeren, jf. bekendtggrelse nr. 718 af 19. juni 2013 om refusionsbelgb til
lejer i udslusningsbolig.

De almene @ldreboliger, som anvendes som udslusningsboliger, skal fglge de samme retningslinjer,
som gelder ved udlejning af almene familieboliger som udslusningsboliger. Det er muligt for en
kommunalbestyrelse at godkende de samme fravigelser fra de almindelige lejerettigheder, som det
fremgar af § 4, stk. 3, i almenlejeloven. Fravigelserne kan hgjst vaere geldende i en periode af 2 ar.
Herefter har lejeren de samme lejerettigheder, som gvrige almene beboere.

Udgangspunktet i almenlejeloven er, at lejekontrakter er tidsubegranset. Det betyder, at borgere,
som tilbydes en udslusningsbolig i en almene @ldrebolig, har ret til at blive boende i boligen.
Kommunalbestyrelsen bgr derfor overveje, om en person, som anvises en udslusningsbolig blandt
andre @ldreboliger, ogsa pa leengere sigt passer ind i bebyggelsen.

Til nr. 7
Det foreslas, at muligheden for at anvende almene @ldreboliger som udslusningsboliger, jf. § 1, nr.
6, ogsa skal gelde for almene @ldreboliger ejet af en kommune eller en region.

Til nr. 8

Med henblik pa at sikre en hgjere grad af ligestilling mellem beboere i botilbud efter servicelovens

§ 108 og lejere med tilsvarende problemer og behov, der i stedet anvises en almen plejebolig, med
hensyn til betaling for skader, foreslas det med lovforslagets § 1, nr. 8, at kommunen far mulighed
for at atholde istands@ttelsesudgifter for skader, der udspringer af, at en psykisk eller fysisk funkti-
onsnedsattelse eller s@rlige sociale problemer er til hinder for, at lejeren kan leve op til pligten efter
almenlejelovens § 78 til at behandle det lejede forsvarligt.

Efter de geldende regler 1 almenboliglovens § 54 udgver kommunalbestyrelsen anvisningsretten til
almene @ldreboliger, herunder plejeboliger. I forlengelse heraf garanterer kommunen for boligtage-
rens kontraktmassige forpligtelser over for ejendommens ejer til at istandsatte boligen ved fraflyt-
ning.

Lejere i almene boliger er omfattet af almenlejeloven med alle de rettigheder og pligter, der fglger
deraf. Efter lovens § 78 skal lejeren behandle det lejede forsvarligt. Hvis lejeren forvolder skade
som fglge af uforsvarlig adferd, er lejeren erstatningspligtig. Dette gelder uanset skadens art, og
uanset hvornar denne konstateres og udbedres. Erstatningspligten vedrgrer saledes ikke kun fraflyt-
ningsistandsattelse, men ogsa udbedring af skader i lgbet af lejeperioden. Ligeledes gaelder lejers
erstatningspligt bade for skader i den individuelle bolig og for skader i feelles boligarealer og fael-
lesarealer.

Kommunens garantiforpligtelse, der alene vedrgrer krav rejst i forbindelse med fraflytning, har til
formal at sikre den almene boligorganisation eller den selvejende almene @ldreboliginstitution mod
tab som fglge af fraflytterens manglende betalingsevne. Den indebarer ikke en forpligtelse for
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kommunen til endeligt at atholde udgifter til istandsattelsesarbejderne. Kommunen kan saledes
efterfelgende ggre kravet geldende over for den tidligere lejer.

I mods@tning hertil afkreves beboere i botilbud efter servicelovens § 108 som udgangspunkt ikke
betaling for skader pa grund af adfeerd, der skyldes en psykisk eller fysisk funktionsnedsattelse
eller serlige sociale problemer. Der kan f.eks. vare tale om skader forvoldt af udadreagerende be-
boere med udviklingsh&mning eller hjerneskade.

Over en arrekke er der opfgrt et stort antal plejeboliger, herunder plejeboliger for personer med
betydelig og varigt nedsat fysisk eller psykisk funktionsevne. Det er hensigten, at ogsa personer
med f.eks. udviklingshe&mning eller hjerneskader skal kunne tilbydes et specialiseret tilbud i almene
plejeboliger.

Forslaget vil dermed ogsa skabe bedre mulighed for, at malgrupper med betydelige funktionsned-
settelser og sociale problemer kan rummes i almene plejeboliger.

Det er ikke en betingelse for anvendelse af den foreslaede nye bestemmelse, at lejeren har en be-
stemt funktionsnedsettelse eller sarligt socialt problem. Den vil saledes f.eks. finde anvendelse pa
udadreagerende mennesker med udviklingsh@mning, hjerneskadede og demens.

Kommunens mulighed for at atholde udgifter til istandsattelse omfatter savel skader i den individu-
elle bolig som skader pa felles boligarealer og adgangsarealer. Den omfatter desuden savel skader,
der skal udbedres 1 lgbet af lejeperioden, som skader, der fgrst konstateres eller udbedres ved leje-
rens fraflytning.

Nar en kommune udnytter muligheden for at afholde udgifterne til istandsattelse, indebarer dette,
at den ikke kan kraeve udgiften refunderet af lejeren efterfglgende.

Forslaget begraenses til at geelde for plejeboliger, da malgruppen for forslaget ikke er i malgruppen
for @ldreboliger uden servicearealer og tilknyttet personale.

Personer, der er visiteret til en “almindelig” ®ldrebolig ma siledes forudsattes at vere i stand til at
overholde almenlejelovens krav om at behandle det lejede forsvarligt. Der vurderes derfor ikke at
vare grundlag for at friholde disse for erstatningskrav ved skadevoldende adfaerd.

Der henvises i gvrigt til afsnit 2.4 1 lovforslagets almindelige bemarkninger.

Til nr. 9

Det foreslas, at nettoprovenuet efter ekstraordinare afdrag pa indestdende belaning m.v. ved afhan-
delse af almene boliger tilfalder landsbyggefonden, som herefter overfgrer midlerne til landsdispo-
sitionsfonden. Formalet er at sikre, at en boligorganisation ikke spekulerer i at athende en ejendom
opfgrt med statsstgtte med henblik pa at anvende nettoprovenuet til andet formal end stgtten oprin-
deligt er givet til. Et eventuelt nettoprovenu efter ekstraordinzre afdrag pa indestaende belaning
m.v. ved afh@ndelse af almene boliger vil saledes komme hele den almene boligsektor til gode og
ikke den enkelte boligorganisation.

I § 101 i bekendtggrelse nr. 1540 af 16. december 2013 om drift af almene boliger m.v. fastsettes,
hvordan nettoprovenuet ved delvis ath&ndelse af en almen boligafdeling skal anvendes. Fgrst skal
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der ske en forholdsmeessig indfrielse af den frasolgte andel af den indestaende lan i afdelingen sva-
rende til den forringelse af boligafdelingens verdi, som frasalget af en del af afdelingen medfgrer.

Dernzast skal der ske ekstraordinere afdrag pa indestaende belaning m.v. Det er fgrst, nar der ikke
er yderligere belaning i afdelingen, at der opstar et nettoprovenu, som tilfalder den lokale dispositi-
onsfond, og som boligorganisationen dermed kan disponere over, jf. driftsbekendtggrelsens § 101.

Ved ath@ndelse af en almen boligafdeling (likvidation) anvendes afdelingens midler tilsvarende til
indfrielse af 1an og dernzst til tilbagebetaling af beboerindskud med eventuelt indekstilleeg og tilba-
gebetaling af depositum. Et nettoprovenu tilfalder den lokale dispositionsfond, jf. § 99 i driftsbe-
kendtggrelsen.

Til nr. 10
Konsekvensrettelse som fglge af @ndringsforslag nr. 9.

Tilnr. 11
Konsekvensrettelse som fglge af @ndringsforslag nr. 9.

Til nr. 12

Det foreslas at samle reglerne vedrgrende indretning af ungdomsboliger i almenboligloven samt at
udvide kommunernes adgang til at etablere ungdomsboliger indrettet som flerrumsboliger uden
adgang til selvstaendigt toilet, bad og kgkken eller kogeniche, safremt ungdomsboligerne indrettes
med felles toilet, bad og kgkken eller kogeniche.

Bygningsreglementets almindelige bestemmelser fastsatter standarden i boliger. Det fremgar af
bygningsreglementets almindelige bestemmelser, kapitel 3.3.1, stk. 2, at en bolig udover beboelses-
rum skal indrettes med kgkken og bade- og WC-rum. Der er tale om et funktionskrav, og det er
praeciseret ved den seneste @ndring af bygningsreglementet, at kravet er opfyldt, nar der er adgang
til felles kgkken-, bade- og WC-faciliteter i f.eks. kollegie- og ungdomsboliger.

I almenboligloven stilles der krav om, at almene familieboliger og almene @ldreboliger som ud-
gangspunkt skal vare indrettet med selvstendigt toilet, bad og kekken med indlagt vand og forsvar-
ligt aflgb for spildevand, jf. almenboliglovens § 109, stk. 2, og § 110, stk. 2. Kravet skal ses pa bag-
grund af, at i lov om individuel boligstgtte stilles det samme krav ved tildeling af individuel bolig-
stgtte, jf. § 9, stk. 1.

Der er ikke fastsat de samme krav til udformning, indretning m.v. af almene ungdomsboliger. Det
fremgar af § 113 i almenboligloven, at transport-, bygnings- og boligministeren fastsa@tter n&ermere
regler om bl.a. udformning og indretning af ungdomsboliger. Af § 16 i bekendtggrelse nr. 1226 af
14. december 2011 om stgtte til almene boliger m.v. fremgar, at almene ungdomsboliger, der indret-
tes som flerrumsboliger, skal have selvstendigt toilet og bad samt kgkken eller kogeniche. Kom-
munalbestyrelsen kan dog godkende, at disse krav fraviges ved ombygning af eksisterende bygnin-
ger, jf. § 16, stk. 2, i stgttebekendtggrelsen.

Det er en betingelse, at almene ungdomsboliger, der indrettes uden selvstendigt kgkken eller koge-
niche, indrettes med adgang til felleskgkken, jf. § 16, stk. 3, i stgttebekendtggrelsen. Det betyder, at
indretningskravene efter geeldende regler kun kan fraviges i forbindelse med ombygning af eksiste-
rende bygninger, men ikke ved nybyggeri af ungdomsboliger indrettet som flerrumsboliger.
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Det har hidtil veret geeldende praksis, at almene ungdomsboliger opf@rt som enrumsboliger kan
have adgang til felles toilet, bad og kgkken.

Som fglge af lovforslagets nr. 12 bliver det op til kommunerne at beslutte, om nyopferte ungdoms-
boliger skal vare forsynet med selvstendigt toilet, bad og kgkken, eller om ungdomsboligerne skal
have adgang til fellesfaciliteter. Dette gaelder uanset, om boligerne opfgres som enrums- eller fler-
rumsboliger. Kravene til indretning af almene ungdomsboliger ggres hermed mere fleksible ved
etablering af nyopfgrte ungdomsboliger, og kravene bliver identiske med de krav, som i dag gelder
ved ombygning af eksisterende bygninger til ungdomsboliger.

Til nr. 13

Det foreslas at give en kommune mulighed for at fravige kravet om, at alle nyopfgrte @ldre- og ple-
jeboliger skal indrettes til brug for kgrestolsbrugere. Formalet med forslaget er at udvide kommu-
nernes adgang til ved etablering af nye @®ldreboliger at fravige kravet om, at boligerne skal vare
indrettet til brug for kgrestolsbrugere og andre gangbesvarede.

I almenboligloven stilles der krav til udformning, indretning m.v. af &ldreboliger. Det fremgar af
lovens § 110, stk. 1, at almene ®ldreboliger med hensyn til udstyr og udformning skal vere indret-
tet til brug for @&ldre og personer med handicap, herunder kgrestolsbrugere. Boligernes adgangsfor-
hold og indretning skal vere egnede for kgrestolsbrugere og andre gangbesvarede. Safremt bygge-
riet er med trapper, skal der ogsa etableres elevator. Transport-, bygnings- og boligministeren fast-
setter ne&rmere regler om bl.a. udformning og indretning af ®ldreboliger, jf. § 113 1 almenboliglo-
ven.

I &ldreboliger, der tilvejebringes ved indretning af eksisterende beboelsesejendomme, kan kommu-
nalbestyrelsen dog i sarlige tilfelde, hvor ejendommens indretning ggr det ngdvendigt, tillade, at
der ikke installeres elevator, jf. § 110, stk. 4, i almenboligloven.

Den ggede fleksibilitet ved indretning af almene @ldreboliger vil ogsa omfatte plejeboliger, som er
almene ®ldreboliger, hvor der til den samlede bebyggelse hgrer servicearealer, jf. almenboliglovens
§ 5, stk. 2. Det fremgar af § 25, stk. 1, i lov om friplejeboliger, at friplejeboliger etableret ved om-
bygning eller nybyggeri skal opfylde kravene 1 almenboliglovens § 110 til almene ®ldreboliger.
Friplejeboligleverandgrer far saledes den samme fleksibilitet i forhold til at opfylde kravene til ind-
retning af boliger.

Det vurderes, at forslaget vil billigggre opfgrelsen af almene ®ldreboliger ved at stille faerre krav til
indretningen og dermed gge kommunernes fleksibilitet for at udnytte boligmassen optimalt. Endvi-
dere vurderes det, at forslaget vil betyde, at det bliver lettere at ommarke eksisterende familieboli-

ger til @®ldreboliger, idet der vil vare ferre forskelle mellem familieboliger og @ldreboliger, der
ikke er indrettet til brug for kgrestolsbrugere.

Til § 2

Det foreslas, at loven treeder i kraft den 1. januar 2018.

Til §3
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Den foreslaede bestemmelse vedrgrer lovens territoriale gyldighed og fastslar, at loven gelder ikke
for Fergerne og Grgnland.



Lovforslaget sammenholdt med gaeldende ret

29

Bilag 1

Geldende formulering

Lovforslaget




