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1. Forord

Formalet med vejledningen er at understatte kommunerne i forbindelse med deres til-
syn med de almene boligorganisationer og boligorganisationerne i deres administration.

Vejledningen kan desuden bistd kommunerne ved udlejning af almene eeldreboliger,
ved kommunal anvisning af ledige almene familie- og ungdomsboliger og ved indgéelse
af udlejningsaftaler med boligorganisationerne. Parterne kan indgéa aftaler om bl.a. an-
tallet eller typen af almene boliger, der skal stilles til radighed for kommunen til boligso-
cial anvisning, fortrinsret for husstande med hjemmeboende bgrn, andel af og kriterier
for, fleksibel udlejning, udlejning efter annoncering, udlejning af boliger i bofaellesskaber
og om midlertidig genhusning.

Derudover kan vejledningen bista almene boligorganisationer og selvejende almene
eeldre- og ungdomsboliginstitutioner i at administrere udlejning af almene boliger.

Vejledningen kan ogsa anvendes af boligsggende, der ansker indsigt i lovgivningen om
udlejning af almene boliger.

2. Vejledningen erstatter og supplerer
Vejledningen erstatter:

¢ Vejledning om udlejning af almene boliger m.v. med tilleeg af juli 1998.
¢ Vejledning om fleksible udlejningsregler.

Vejledningen supplerer:

e Vejledning om kombineret udlejning i alment byggeri.

e Vejledning om startboliger for unge.

e Vejledning om kollektive bofaellesskaber i almene familieboliger.
e Vejledning om inklusionsboliger.

¢ Vejledning om botilbud m.v. til voksne.
e Vejledning om afhjeelpning af udlejningsvanskeligheder i almene aeldreboliger

3. Indledning

Efter almenboliglovens § 5 b har almene boligorganisationer som formal at stille pas-
sende boliger til radighed for alle med behov herfor til en rimelig husleje samt at give
beboerne indflydelse pa egne boforhold. Efter § 6 d, skal boligorganisationerne ved
udlejning af boliger tilgodese boligsggende, som har vanskeligt ved at skaffe sig en
passende bolig pa almindelige markedsvilkar. Derudover skal en varieret beboersam-
mensaetning sgges fremmet. Der er bade i loven og i udlejningsbekendtgarelsen fastsat
naermere regler om udlejningen.
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Lov om almene boliger m.v. tradte i kraft den 1. januar 1997. Loven regulerer almene
familieboliger, almene ungdomsboliger og almene aeldreboliger.

Alle disse boligtyper er omfattet af udlejningsbekendtgarelsen, herunder ogsa almene
eldreboliger tilhgrende en selvejende almen eldreboliginstitution, en kommune eller
en region og almene ungdomsboliger tilhgrende en selvejende almen ungdomsboligin-
stitution.

Retsgrundlaget:

e Almenboliglovens §§ 51-63 b og 143 r.

e Bekendtggrelse om udlejning af almene boliger m.v.

e Bekendtggrelse om drift af almene boliger m.v.

e Bekendtggrelse om tilskud til fremme af udviklingen af almene boliger til szerligt
udsatte grupper (skaeve boliger).

e Bekendtggrelse om statte m.v. til startboliger for unge.

e Bekendtggrelse om statte m.v. til inklusionsboliger for psykisk og socialt sar-
bare personer.

¢ Bekendtggrelse om engangstilskud til etablering af saerligt billige almene fami-
lieboliger og tilskud til midlertidig nedszettelse af huslejen i almene familieboli-
ger til boligs@gende med et akut boligbehov og en lav betalingsevne.

For sa vidt angar udslusningsboliger, startboliger og inklusionsboliger, skal retsgrund-
laget anvendes sammen med reglerne i almenlejeloven, jf. denne lovs § 4, stk. 3 og 4.
Disse bestemmelser omtales i vejledningen i tilkknytning til de boligtyper, de vedrgrer.

4. Anvendelsesomrade

Reglerne om udlejning og anvisning af almene boliger findes i §§ 51-63 b-e og § 143 o
og § 143 r i almenboligloven og bekendtgarelse om udlejning af almene boliger m.v.
Hvor der i denne vejledning uden naermere angivelse henvises til loven eller bekendt-
gerelsen, menes den naevnte lov eller bekendtggrelse.

Reglerne i udlejningsbekendtgarelsen anvendes ifglge bekendtgerelsens § 1, stk. 1,
pa:
e almene familieboliger, ungdomsboliger og eldreboliger, der tilhgrer en almen
boligorganisation,
e almene eldreboliger, der tilhgrer en kommune, en region eller en selvejende
institution,
e ustgttede private plejeboliger,
¢ almene ungdomsboliger, der tilharer en selvejende institution og
e boliger byfornyet efter lov om byfornyelse og udvikling af byer, den tidligere lov
om byfornyelse eller den tidligere lov om byfornyelse og boligforbedring, og som
er seerligt indrettet for seldre og personer med handicap.
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Boligorganisationen bgr anvende den kontraktformular B 1998, som er autoriseret af
Social- og Boligstyrelsen, anvendes (dengang Bolig- og Byministeriet). Formularen kan
findes pa Lejekontrakt Type-formular B 1998 (borger.dk).

5. Udlejning af familieboliger

Reglerne om udlejning af almene familieboliger findes i almenboliglovens §§ 51-51 b.
Herudover indeholder lovens §§ 59-64 en reekke regler om kommunal anvisning og
godkendelsesordninger m.v.

Almene familieboliger udlejes som hovedregel efter venteliste, jf. lovens § 51, stk. 1, og
udlejningsbekendtggrelsens kapitel 2.

Der er dog en raekke afvigelser fra denne regel. Det vil sige regler, der giver adgang til
at fravige ventelisteprincippet. Disse regler giver szerlige grupper af boligs@gende pa
ventelisten fortrinsret til ledige boliger eller afviser grupper af boligsggende, selv om de
star gverst pa ventelisten. Afvigelserne er omtalt i afsnit 5.2.

Regler om kommunens afvisning af de enkelte udlejninger omtales i kapitel 8.

Regler om udlejning af boliger til saerlige malgrupper er omtalt i kapitel 11. For familie-
boligers vedkommende drejer det sig om bofallesskaber, inklusionsboliger, startboli-
ger, skaeve boliger, udslusningsboliger og seerligt billige boliger.

Regler om afvisning af boligsegende pa ventelisten er omtalt i kapitel 8.
5.1 Hovedreglen — udlejning efter venteliste

Ledige almene familieboliger udlejes som hovedregel efter ventelisteprincippet. Det vil
sige, at boligen skal udlejes til den boligs@gende, der i laengst tid har vaeret optaget pa
en venteliste, jf. lovens § 51, stk. 1, 1. pkt., og udlejningsbekendtgerelsens § 2, stk. 1.
Der skal i alle boligorganisationer veere to ventelister - den almindelige venteliste (den
eksterne venteliste), jf. bekendtgerelsens § 2, stk. 1, og oprykningsventelisten (eller den
interne venteliste), jf. bekendtggrelsens § 2, stk. 2.

Den almindelige venteliste omtales i afsnit 5.1.6.

Oprykningsventelisten er en szerlig venteliste, som kun boligorganisationens lejere kan
optages pa. Oprykningsventelisten omtales i afsnit 5.2.2.

| afsnit 5.1.1. - 5.1.5. omtales en raekke forhold, der er feelles for de to ventelister.

En raekke boliger er ikke omfattet af ventelisteprincippet og udlejes saledes efter andre
regler. Disse afvigelser omtales i afsnit 5.2 om afvigelser fra bekendtgerelsens omrade
og i kapitel 11, hvor der er tale om skaeve boliger, seerligt billige boliger, udslusningsbo-
liger, startboliger og inklusionsboliger.
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Boliger til genhusning, jf. afsnit 5.6., er heller ikke omfattet af ventelisteprincippet.
5.1.1 Administration af ventelisterne

Det er boligorganisationen, der farer ventelisterne og udsender boligtilbud pa grundlag
af disse.

Der er ikke stillet krav til, hvordan administrationen naermere skal forega, idet det over-
lades til den enkelte boligorganisations bestyrelse selv at treeffe beslutning om, hvilke
fremgangsmader man vil fglge.

Hvis den almindelige venteliste og oprykningsventelisten sammenkares, skal boligor-
ganisationen sikre, at forskelle i anciennitetsregler mellem de to ventelister respekteres.

For at sikre de boligsegende indsigt i forhold til ventelisterne har enhver boligsagende
ret til efter anmodning at blive gjort bekendt med, hvornar den pagaeldende kan forvente
at fa en bolig, jf. udlejningsbekendtgarelsens § 3, stk. 4. Det vil i almindelighed ikke
vaere muligt mere praecist at oplyse den boligsegende om, hvornar vedkommende kan
forvente at fa en bolig. Af hensyn til den boligsggendes private planleegning ber bolig-
organisationen oplyse bade denne boligs@gendes placering pa ventelisten og, hvor lang
tid der — med den nuveerende fraflytningsfrekvens — kan forventes at ga, fer en bolig
tilbydes. Boligorganisationen bgr oplyse om den usikkerhed, der ligger bag skannet.

De til enhver tid geeldende regler om persondata — p.t. databeskyttelsesloven og data-
beskyttelsesforordningen — skal overholdes ved administration af ventelisterne.

5.1.2 Optagelse pa ventelisterne

Enhver person, der er fyldt 15 ar, kan optages pa den almindelige venteliste, jf. udlej-
ningsbekendtggrelsens § 3, stk. 1. Det gaelder for alle nationaliteter og for boligsg-
gende, der ikke bor i Danmark pa optagelsestidspunktet.

Der geelder efter bekendtgarelsens § 3, stk. 1, 2. pkt., en seerlig undtagelse for personer
under 15 ar, der har fortsat et lejemal ved lejers dgd efter almenlejelovens §§ 71 og 72.

En lejer i boligorganisationen kan uanset alder optages pa oprykningsventelisten, hvis
betingelserne herfor er opfyldt, jf. afsnit 5.2.2.

Bortset fra forskellen pa, hvem der kan optages pa ventelisterne, geelder de samme
regler om optagelse for den almindelige venteliste og for oprykningsventelisten,

En boligorganisation kan ikke afvise at optage en boligsggende pa den almindelige ven-
teliste med den begrundelse, at den pagaeldende tidligere har givet anledning til proble-
mer. Boligorganisationen kan derimod i visse tilfeelde afvise at udleje en bolig til den,
der star gverst pa ventelisten. Reglerne om afvisning er omtalt i kapitel 8.
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Boligorganisationen bar pa sin hjemmeside oplyse boligs@egende om, at boligorganisa-
tionen kan afvise et lejeforhold. Dette gaelder en pligtmaessig afvisning, f.eks. ved kom-
bineret udlejning, eller om en afvisning pa grundlag af de muligheder der er beskrevet i
kapitel 8.

5.1.3 Gebyr

Efter udlejningsbekendtggrelsens § 3, stk. 3, skal boligorganisationen opkreeve et gebyr
ved optagelse pa ventelisten (den almindelige venteliste og oprykningsventelisten) og
derefter et arligt ajourfgringsgebyr. Boligorganisationen kan dog aftale med de boligse-
gende, at ajourfgringsgebyret opkraeves samlet for en periode pa hgjst fem ar.

Hvis den boligsggende ikke betaler gebyret, skal boligorganisationen sende en pamin-
delse om den manglende betaling. Pamindelsen skal indeholde oplysning om, at mang-
lende betaling vil medfgre sletning fra ventelisten. Betaler den boligs@gende stadig ikke
gebyret, slettes den pagaeldende fra ventelisten. Dette gaelder ogsa, selv om den mang-
lende betaling skyldes, at den boligsggende f.eks. pa grund af flytning eller bortrejse
ikke har modtaget opkraevning og pamindelse. Det er sdledes den enkeltes eget ansvar
at sikre, at boligorganisationen har den aktuelle adresse, og at meddelelser, informa-
tion, breve m.v. til postkassen, indbakken osv. til den boligsggende bliver laest.

En boligs@gende, der slettes fra ventelisten, kan nar som helst igen lade sig skrive pa
venteliste. Den tidligere optjente anciennitet kan ikke tages med ved genoptagelse pa
ventelisten. Den pageeldende boligsegende skal derfor begynde forfra med at optjene
anciennitet.

| omdannelsesomrader, jf. almenboliglovens § 61 a, stk. 4, kan boligorganisationen be-
slutte at optage lejere under 65 ar pa oprykningsventelisten for at stimulere frivillig fra-
flytning til andre afdelinger, jf. udlejningsbekendtgerelsens § 2, stk. 2, 2. pkt. Det er kun
lejere under 65 ar, der kan optages gebyrfrit pa oprykningsventelisten.

Nar en lejer, der er optaget gebyrfrit pa oprykningsventelisten, fylder 65 ar, bortfalder
gebyrfriheden. Boligorganisationen ma gere de bergrte lejere opmaerksomme pa dette
forhold, sa de kan vaelge mellem at blive slettet eller betale det arlige ajourfaringsgebyr.
Denne meddelelse bar gives i passende tid, fgr den enkelte lejer fylder 65 ar.

Boligorganisationen kan nar som helst beslutte, at man ikke leengere vil optage lejere
gebyrfrit pa oprykningsventelisten. Boligorganisationen ma i den forbindelse tage stilling
til, om lejere, der allerede er optaget gebyrfrit pa oprykningsventelisten, skal bevare
gebyrfriheden. Hvis gebyrfriheden ikke skal bevares, ma boligorganisationen kontakte
de pagaldende og give dem valget mellem at blive slettet eller fremover selv at betale
det arlige ajourfgringsgebyr.

Gebyrernes starrelse

Gebyrernes starrelse fastsaettes af boligorganisationen. De skal daekke alle omkostnin-
ger ved at fare ventelister, herunder ved at besvare forespargsler fra boligsegende om
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deres plads pa listen - og optagelsesgebyret ma ikke vaesentligt overstige boligorgani-
sationens udgifter ved administrationen af ventelisterne, jf. udlejningsbekendtggrelsens
§ 3, stk. 3.

Som eksempler pa omkostninger ved at fare ventelister kan naevnes IT-udgifter, perso-
naleomkostninger og udgifter til at udsende boligtilbud.

Viser det sig ved regnskabsarets udlgb, at indteegterne fra gebyrerne ikke deekker ud-
gifterne ved at fare ventelisterne, eller viser det sig, at gebyrerne giver boligorganisati-
onen en veaesentlig overdaekning i forhold til udgifterne, ma boligorganisationen justere
gebyrerne for fremtiden.

Gebyrerne behaver ikke at veere lige store for optagelse pa og ajourfering af de to ven-
telister. En eventuel forskel skal dog vaere begrundet i forskel pa administrationsudgif-
terne.

Bortset fra en eventuel forskel pa gebyrerne for henholdsvis den almindelige venteliste
og oprykningsventelisten, skal gebyrerne inden for samme boligorganisation veaere ens.
Der ma saledes ikke paleegges persongrupper hgjere gebyrer end andre. Det vil f. eks.
ikke veere i overensstemmelse med reglerne, hvis der f.eks. paleegges ekstra gebyr for
boligsagende, der opfylder kriterier for fleksibel udlejning.

Social- og Boligstyrelsen er af den opfattelse, at der ved siden af ajourfgringsgebyret
kan opkraeves et saerskilt gebyr hos boligssgende, der vaelger en betalingslgsning, der
er vaesentlig dyrere for boligorganisationen end den standardbetalingslgsning, som bo-
ligorganisationen tilbyder. Der kan f.eks. veere tale om merudgifter for boligorganisatio-
nen ved udsendelse af opkraevninger med papirbrev, nar boligorganisationen tilbyder
betaling via Betalingsservice.

Et sadant opkraevningsgebyr skal fremga som en szerskilt post pa opkraevningen, der
samtidig ma indeholde oplysning til den boligsegende om, hvordan man undgar geby-
ret. En beslutning om at kraeve et sadant gebyr skal efter styrelsens opfattelse varsles
over for de boligsggende. Dette kan f.eks. ske i forbindelse med en opkraevning af ven-
telistegebyr eller ajourfaringsgebyr, sa den boligsggende i god tid inden naeste opkraev-
ning kan veelge at overga til en gebyrfri Igsning.

Hvis boligorganisationen foretager en samlet arlig ajourfering af ventelisten, skal man
vaere opmaerksom pa, at der ikke er hjemmel til at opkraeve gebyr for et helt ar af den
enkelte boligs@gende, hvis ajourfgringen og ny opkraevning foretages, inden der er géet
et ar fra optagelsen péa ventelisten. Derfor kan der veere et stgrre antal boligs@gende,
som “skal st over” og farst aftkreeves ajourfaringsgebyr naeste ar, det vil sige op til
naesten to ar fra optagelsen pa venteliste.

Boligorganisationen kan i stedet veelge at opkreeve ajourfgringsgebyr hos de pageel-
dende med et belgb svarende til den del af det forlebne ar, den pagaeldende har staet
pa ventelisten.
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Boligorganisationen kan alternativt opkraeve et optagelsesgebyr, nar en boligsagende
bliver optaget pa ventelisten, som er nedsat forholdsmaessigt under hensyn til den pe-
riode, der resterer indtil naeste arlige ajourfaring.

Kan boligorganisationen umiddelbart tilbyde en boligsggende en ledig bolig, vil det ikke
veere aktuelt at optage den pagaeldende pa venteliste, og der skal derfor ikke betales
gebyr i denne situation.

5.1.4 Overdragelse af ventelistepladser til andre

Af udlejningsbekendtgerelsens § 34 fremgar, at overdragelse (ogsa benaevnt "over-
gang”) af ventelistepladser i almene boligorganisationer kan som hovedregel ikke ske.
Ventelistepladsen er personlig. Der findes undtagelser herfra, jf. bekendtggrelsens §§
32 og 33. Disse undtagelser finder anvendelse bade for den almindelige venteliste og
for oprykningsventelisten.

Overdragelse af ventelisteplads ved varig overdragelse af boligen

| de tilfeelde hvor det er muligt at overdrage brugsretten til en almen bolig varigt til en
anden person, kan ancienniteten pa ventelisten eller pa oprykningsventelisten overdra-
ges til den, der overtager boligen, jf. udlejningsbekendtggrelsens § 32.

Der kan i forbindelse med fremleje ikke ske overdragelse af ventelistepladsen — idet der
ikke er tale om en varig overdragelse af brugsretten til boligen. Overdragelse af vente-
listepladsen finder heller ikke anvendelse ved bytning af boliger.

Udlejningsbekendtgarelsens § 32 om overdragelse af anciennitet kan kun anvendes i
de situationer, der reguleres i almenlejelovens §§ 70-75. Det betyder, at reglen finder
anvendelse, nar

e Lejeren af et blandet lejemal (pa samme lejekontrakt lejer lokaler til bade bebo-
else og til andet formal) aftaler, at en anden lejer kan fortsaette lejemalet.

e Lejeren der og en anden person i en periode pa mindst 2 ar umiddelbart forud
for dedsfaldet har haft feelles husstand med lejeren.

e Udlejeren tillader, at en person, der blev forsgrget af en afdad lejer, herunder
afdgdes barn under 18 ar, fortsaetter lejeforholdet.

e Det under nr. 3 anferte finder tilsvarende anvendelse, hvis lejeren pa grund af
alder flytter i aeldrebolig, beskyttet bolig, pa plejehjem eller lignende.

o Det ved lejerens separation eller skilsmisse eller ved omstadelse af lejerens
&egteskab afgares, hvilken af aegtefeellerne der har ret til at fortsaette lejeforhol-
det.

e Parter, der i mindst 2 ar har haft faelles husstand, ophasver samlivet og aftaler,
hvem af dem der skal have ret til at fortsaette lejeforholdet til den bolig, der har

tient som feelles bolig.
e Lejeren har forladt sin aegtefeelle, og segtefeellen fortsat bor i boligen.
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Overdragelse af ventelisteplads ved den boligsggendes dad

Ancienniteten pa den almindelige venteliste eller oprykningsventelisten overdrages i til-
feelde af en boligsagendes dad til den efterladte segtefeelle, registrerede partner eller
en hermed sidestillet person, jf. udlejningsbekendtgarelsens § 33, stk. 1.

Der er tale om en automatisk overdragelse af ventelistepladsen, og den efterladte skal
saledes kun sikre sig, at boligorganisationen har kontakt- og betalingsoplysninger af
hensyn til opkraevning af ajourfaringsgebyret, jf. udlejningsbekendtggrelsens § 3, stk.
3.

Overdragelse af ventelisteplads ved den boligsagendes flytning til plejehjem eller lig-
nende

Der kan ske overdragelse af en ventelisteplads fra en boligsggende til dennes agte-
feelle, en registreret partner eller en hermed sidestillet person, hvis den boligsagende
flytter til et plejehjem, en almen eeldrebolig eller lignende, jf. udlejningsbekendtgerel-
sens § 33, stk. 2.

Da der ikke er tale om en automatisk overdragelse af ventelistenummeret som ved
daedsfald, skal den, der har ventelistepladsen, overdrage sin plads til f.eks. en aegte-
feelle.

5.1.5 Klage

Tvister om udlejning af almene familieboliger f. eks klager fra boligsegende, der mener,
at de uberettiget er blevet forbigaet pa ventelisten i forbindelse med et konkret boligtil-
bud, kan indbringes for beboerklagenaevnet, jf. almenlejelovens § 101 stk. 1. nr. 2 og,
jf. udlejningsbekendtgarelsens § 11.

Klagen kan alene vedrgre boligorganisationens udlejning efter venteliste, jf. almenbo-
liglovens § 51 stk. 1, 1. pkt., herunder f.eks. tilsideseettelse af fortrinsrettigheder.

Klagemuligheden geelder ikke, hvis kommunen har besluttet, at udlejning af almene fa-
milieboliger skal godkendes af kommunen, og kommunen afviser at godkende en kon-
kret anvisning, jf. almenboliglovens § 61.

Den boligsggende kan klage til Ankestyrelsen, jf. lov om individuel boligstatte § 73, hvis
afvisningen sker med henvisning til den boligs@agendes indkomst eller hans personlige
forhold. Se naermere i afsnit 12.2.5. Hvis kommunen afviser at godkende en konkret
udlejning af andre grunde, kan der ikke klages over afggrelsen.

Tvister om udlejning og afslag pa tildeling af en bolig efter almenboliglovens § 60 kan
ikke indbringes for beboerklagenaevnet.

Generelle spgrgsmal om udlejning kan indbringes for det kommunale tilsyn, jf. udlej-
ningsbekendtggrelsens § 39.
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5.1.6 Den almindelige venteliste

Anciennitet

Ventelisten fares samlet for alle boligorganisationens afdelinger, jf. udlejningsbekendt-
gorelsens § 3, stk. 2.

Udlejning af ledige almene boliger skal ske til de boligsggende, der i leengst tid har
veeret optaget pa ventelisten, jf. udlejningsbekendtgerelsens § 2, stk. 1.

Der kan etableres en falles venteliste for flere boligorganisationer, jf. udlejningsbe-
kendtgarelsens § 3, stk. 2. Hvis dette sker, ma boligorganisationerne udarbejde en sam-
let venteliste, hvor de boligs@gende indplaceres pa grundlag af tidspunktet for optagelse
pa ventelisten i en af de berarte boligorganisationer.

Tilsvarende principper vil geelde, nar to eller flere ventelister slas sammen som fglge af
en fusion.

Tilbud om bolig

Hvis en lejer ved opsigelse oplyser, at lejeren flytter og rydder lejemalet tidligere end
ved udlgbet af opsigelsesvarslet, skal boligorganisationen efter almenlejelovens § 88,
stk. 2, bestraebe sig pa at genudleje det lejede snarest muligt efter fraflytningen. Den
fraflyttede lejer skal ikke betale leje m.v., hvis boligen udlejes fgr udlgbet af opsigelses-
varslet.

Hvis boligen star tom efter opsigelsesvarslets udlgb, taber boligorganisationen lejeind-
teegt m.v.

For at spare tid i forbindelse med udlejning kan boligorganisationen tilbyde en ledig bolig
samtidig til flere boligsegende @verste pa ventelisten. Af tilbuddet kan det fremga, at
tilbuddet er sendt til flere boligsggende samtidigt, ligesom det kan fremga, hvilken prio-
ritet den enkelte boligsagende har blandt disse.

Hvis der er aftalt at anvende saerlige udlejningskriterier i den afdeling, hvor der er en
ledig bolig, ber det oplyses, hvilke udlejningskriterier der er aftalt, jf. almenboliglovens
§ 60, stk. 1, eller fastsat af kommunalbestyrelsen, jf. almenboliglovens § 60, stk. 4, sa
den boligsggende kan give de ngdvendige oplysninger, der dokumenterer, at kriteri-
erne er opfyldt i forbindelse med svar pa tilbuddet.

Tilsvarende bgr det oplyses, hvis afdelingen er omfattet af reglerne om kombineret ud-
lejning, jf. almenboliglovens § 51 b, stk. 1. Det samme gaelder, hvis kommunen har
indfgrt godkendelse af alle udlejninger, jf. almenboliglovens § 61, eller hvis boligen er
beliggende i et aktuelt eller tidligere omdannelsesomrade omfattet af almenboliglovens
§51c.
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Hvis en boligs@gende har saerlige gnsker til en bolig, herunder til beliggenhed, stgrrelse
m.v., vil det vaere hensigtsmaessigt, at boligorganisationen far oplysning om dette. Der-
ved kan boligorganisation undgéa at udsende boligtilbud, der ikke opfylder sddanne gn-
sker. Den boligsggende kan til enhver tid aendre sine gnsker.

En boligsggende kan ogsa sege helt "abent” og afsla de tilbud, der ikke lever op fil
aktuelle gnsker, eller undlade at reagere pa tilbuddet. Dette medfgrer ikke, at den pa-
geeldende kan slettes af ventelisten.

En boligorganisation har mulighed for at saette tilbud til en boligsggende pa ventelisten
i bero. Det betyder, at den boligsegende ikke modtager flere boligtilbud, fer vedkom-
mende igen har meldt sig som aktivt boligs@gende i boligorganisationen. Den boligsg-
gende bevarer sin anciennitet pa ventelisten. Tilbud til boligsagende pa ventelisten kan
seettes i bero, nar en boligsagende i flere tilfaelde har modtaget tilbud om en bolig, uden
at have accepteret tilbuddet eller har undladt at reagere pa tilbuddet.

Sletning fra ventelisten ved indgaelse af lejeaftale

Nar en boligsggende har indgaet en lejeaftale om en bolig med en boligorganisationen,
slettes den boligs@gende fra ventelisten, og den oparbejdede ventelisteanciennitet bort-
falder, jf. udlejningsbekendtgarelsens § 3, stk. 5.

Nar en boligsggende har indgéet en lejeaftale om en bolig i boligorganisationen, kan
lejeren mod betaling af ventelistegebyr igen blive optaget pa ventelisten.

| disse tilfeelde far lejeren anciennitet fra datoen for pa ny at blive optaget pa ventelisten.

Medlemmer af en almen andelsboligorganisation

Visse medlemmer af en almen andelsboligorganisation kan bevare deres anciennitet,
selv om de indgar en lejeaftale, jf. udlejningsbekendtggrelsens § 3, stk. 6-9.

Personer, der den 1. januar 2010 var medlemmer af en almen andelsboligorganisation
efter § 9 i almenboligloven, jf. lovbekendtgerelse nr. 870 af 11. september 2009, kan
saledes bevare ancienniteten pa ventelisten efter indgaelse af en lejeaftale, hvis de
fortsat @nsker at std pa den almindelige venteliste. Denne ordning kan ikke fraviges af
boligorganisationen.

For at bevare ancienniteten er det en betingelse, at den pagseldende meddeler sit anske
til boligorganisationen senest otte dage efter lejeaftalens indgaelse og betaler ajourfa-
ringsgebyr. Boligorganisationen skal senest ved lejeaftalens indgaelse skriftligt infor-
mere lejeren om muligheden for at bevare ancienniteten og om fristen for meddelelse
af ansket om bevarelse af ancienniteten. Hvis boligorganisationen ikke overholder den
naevnte frist, udseettes lejerens frist tilsvarende.

Boligorganisationen kan beslutte, at ogsa andre end de ovenfor naevnte medlemmer af
tidligere almene andelsboligorganisationer kan bevare ancienniteten pa ventelisten,
hvis de fortsat ensker at std pa denne, jf. § 3, stk. 7.
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Hvis en lejer har overtaget lejemalet ved kommunal anvisning, genhusning eller bytning,
regnes ancienniteten fra tidspunktet for overtagelsen af lejemalet, jf. § 3, stk. 8.

Boligorganisation kan eendre en anciennitetsordning, jf. § 3, stk. 9. Dette kan tidligst ske
ti ar efter, at seneste aendring af anciennitetsordningen er tradt i kraft. Fgrste aendring
kan dog ske fem ar efter, at ordningen er tradt i kraft. En aendring af anciennitetsordnin-
gen, som gar ud pa, at ancienniteten fremover ikke kan bevares ved indgaelse af leje-
aftale, kan kun fa virkning for fremtiden.

5.2 Afvigelser fra ventelisteprincippet

Almenboligloven og udlejningsbekendtgarelsen indeholder en raekke muligheder for at
afvige fra ventelisteprincippet.

Der er ogsa i disse tilfeelde tale om udlejning efter venteliste, men sadan at grupper af
boligs@gende pa ventelisten far fortrin forud for andre boligsggende pa ventelisten. Kan
der ikke findes lejere blandt de sezerlige malgrupper, sa udlejes boligen til den boligse-
gende der star gverst pa den almindelige venteliste.

Fortrinsrettighederne kan fraviges, nar der indgas en aftale om fleksibel udlejning mel-
lem kommune og boligorganisationen. Ved obligatorisk fleksibel udlejning gaelder for-
trinsrettighederne ikke, hvorfor der ikke kan indgas aftale herom. Nedenfor i afsnit 5.2.1.
gennemgas fortrinsrettigheder for saerlige persongrupper, der er fastlagt i udlejningsbe-
kendtggrelsens §§ 4-6.

| afsnit 5.2.2. beskrives lejernes oprykningsret.

| afsnit 5.2.3. beskrives udlejning efter seerlige kriterier aftalt mellem kommunen og bo-
ligorganisationen (fleksibel udlejning) og udlejning efter seerlige kriterier fastsat af kom-
munalbestyrelsen (obligatorisk fleksibel udlejning).

Herudover er der en raekke regler, der indebeerer, at boligorganisationen har pligt til eller
mulighed for at afvise udlejning til visse boligsggende pa ventelisten. Disse regler be-
skrives i kapitel 8.

Regler, der giver mulighed for afvisning ved kommunale godkendelsesordninger, omta-
les i afsnit 12.2.

5.21 Fortrinsrettigheder for sarlige grupper

Udlejningsbekendtgarelsens §§ 4-6 indeholder regler om fortrinsrettigheder for bgrne-
familier, aeldre og personer med handicap samt personer med boliggarantibevis.

Der er tale om fortrinsrettigheder for boligsagende, der er optaget pa en venteliste (den
almindelige venteliste og oprykningsventelisten), jf. almenboliglovens § 51, stk. 1, 1.
pkt.
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Det folger af bekendtgarelsens § 11, at en boligsegende, der ikke har opnaet en for-
trinsret, som den pageeldende mener sig berettiget til, kan klage over afggrelsen til be-
boerklagenaevnet.

Barnefamilier

Boligorganisationen og kommunen kan efter udlejningsbekendtggrelsens § 4 aftale, at
husstande med et eller flere bgrn har fortrinsret til boliger med tre eller flere beboelses-
rum.

En sadan fortrinsret for barnefamilier kan aftales for bade den almindelige venteliste og
oprykningsventelisten, jf. afsnit 5.2.1.

Ved opggrelsen af antallet af beboelsesrum regnes lukket kekken (i modsaetning til kak-
ken-alrum), badeveerelse, entre og bryggers ikke med som beboelsesrum.

Det er uden betydning for husstandes fortrinsret, om husstanden omfatter en eller flere
voksne, ligesom antallet af bgrn er uden betydning. Enlige med et eller flere barn er
saledes sidestillet med par med bgrn.

| praksis vil boligorganisationen ved udlejningen ofte "springe” de boligsagende pa ven-
telisten over, som ikke opfylder kravet om bgrn i husstanden, nar en ledig bolig har tre
eller flere rum. Er der ingen boligsegende med barn pa ventelisten, skal boligen tilbydes
den, der star gverst pa ventelisten, uanset boligens og husstandens starrelse.

Definition af barn

Da fortrinsretten afhaenger af, at den boligsagende har mindst et barn, er det vaesentligt
at fastsla, hvornar bern medregnes. Det bemeerkes, at det er husstandens sammen-
seetning pa overtagelsesdatoen, der er afggrende for, om barn kan medregnes.

Udtrykket "barn” omfatter som udgangspunkt de samme husstandsmedlemmer, som
efter reglerne i lov om individuel boligstgtte (boligstatteloven) kan medregnes som barn.
| forbindelse med udlejningsreglerne ma der dog tages hensyn til en reekke forhold, der
giver mulighed for at medregne andre som bgrn, end boligstatteloven ger.

For at et barn efter boligstgtteloven kan tages i betragtning, skal barnet efter boligstat-
telovens § 7, stk. 2, vaere under 18 ar og bo i lejligheden.

Neermere vejledning om, hvem der kan regnes med til husstanden som bgrn, findes i
pkt. 18 i vejledning om individuel boligstatte.

Barn i boligstattelovens forstand er biologiske barn, adoptivbgrn, barnebarn eller pleje-
barn, som bor sammen med deres foraeldre, bedsteforaeldre eller plejeforaeldre, og som
erunder 18 ar.

Det kan i visse tilfeelde veere tvivisomt, om et barn kan anses at have fast ophold i
hjemmet. Kortere ophold uden for hjemmet, f.eks. i forbindelse med hospitalsophold
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eller pa grund af forsgrgerens sygdom, hvor det er hensigten, at barnet skal vende til-
bage til foreeldrene, vil normalt ikke vaere nogen hindring for at anse barnet for en del af
husstanden. Ved tidsmaessigt afgraensede ophold pa ikke over seks maneder vil for-
modningen vaere for kortere ophold.

Ved laengere tids fraveer ber der anleegges en strengere fortolkning. Hvis fraveeret er af
ubestemt varighed, kan der veaere en vis formodning for, at det bliver permanent.

Bgrn i familiepleje med en tidsbegraenset plejetilladelse kan veere omfattet. Der kan i
den forbindelse laegges vaegt pa, at plejebarnet er tilmeldt folkeregisteret hos boligtage-
ren (plejefamilien), og at denne far udbetalt barnefamilieydelse.

Efter boligstattevejledningen kan et barn ikke medregnes i to husstande. | forhold til
udlejningsreglerne vil et barn dog kunne medregnes i to husstande i tilfeelde, hvor for-
eldrene ikke lever sammen men har faelles foreeldremyndighed eller samveersret. Til-
svarende vil et barn, der har ophold f.eks. pa en institution, kunne medregnes i foreel-
drenes husstand, nar barnet med jeevne mellemrum besgger foraeldrene.

Yderligere kan medregnes ufgdte barn, forudsat den gravide boligsggende er ude over
12. svangerskabsuge.

De omtalte retningslinjer har alene betydning, hvis den boligsegende ikke i forvejen har
et eller flere fastboende bgrn, idet blot et enkelt fastboende barn giver adgang til for-
trinsret til en stor lejlighed, jf. ovenfor.

Boligorganisationen kan forlange at fa forevist nedvendig dokumentation for det forhold,
den boligsggende paberaber sig som grundlag for fortrinsret, f.eks. for faelles foreeldre-
myndighed, samveersrettigheder og graviditet.

AEldre og personer med handicap — generelt

Efter udlejningsbekendtggrelsens § 5 kan kommunalbestyrelsen beslutte, at seldre og
personer med handicap har fortrinsret til visse almene familieboliger forud for andre
boligsggende pa ventelisten.

/AEldre og personer med handicap har fortrinsret til stgrre boliger forud for bgrnefamilier,
if. § 5, stk. 4, nar der er tale om boliger som omtalt nedenfor.

Fortrinsrettighederne, der omtales enkeltvist nedenfor, finder ogsa anvendelse pa op-
rykningsventelisten, jf. bekendtgarelsens § 10. | forbindelse med oprykning geelder des-
uden en udvidet fortrinsret for eldre og personer med handicap, jf. bekendtgarelsens §
10, stk. 2, 1. led. Der henvises til afsnit nedenfor om fortrinsret for aeldre og personer
med handicap ved oprykning.

Fortrinsrettighederne skal administreres pa samme made som fortrinsrettigheder ved
fleksibel udlejning, jf. afsnit 5.2.3.
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Det vil sige, at nar boligorganisationen har en ledig bolig, der udlejes efter kriterier for
fortrinsret, jf. nedenfor, skal boligen tilbydes den person pa ventelisten, der har staet
leengst tid pa ventelisten og opfylder kriterierne.

Hvis der ikke er boligsagende, der opfylder kriterierne for fortrinsret, pa den almindelige
venteliste eller oprykningsventelisten, udlejes boligen efter de almindelige regler for ud-
lejning af familieboliger.

/AEldre og personer med handicap

Efter udlejningsbekendtgerelsens § 5, stk. 1, har eeldre og personer med handicap for-
trinsret til:

¢ Almene familieboliger der ved stgttetilsagnet har veeret forbeholdt for (klausu-
leret for) aeldre og personer med handicap.

e Boliger som med offentlig statte efter den tidligere bistandslov eller efter ser-
viceloven § 116 om boligindretning er indrettet seerligt til zeldre og personer med
handicap.

Det er en betingelse, at kommunen har truffet beslutning herom. Hvis det ikke er tilfael-
det har aldre og personer med handicap ikke fortrinsret til de naevnte boliger. Indret-
ninger som naevnt ovenfor i pkt. nr. 2 kan f.eks. vaere at fierne og ombygge badeveerel-
ser. Sadanne boliger ber boligorganisationen ikke reetablere ved ledighed, men gen-
udleje som de er.

Det skal i den forbindelse bemaerkes, at indretninger efter serviceloven bevilges pa bag-
grund af den konkrete lejers behov. Det er derfor ikke givet, at den konkrete bolig vil
veere indrettet generelt til seldre og personer med handicap. Dette pavirker imidlertid
ikke fortrinsretten. Eventuelle yderligere behov for saerlige indretninger og ombygninger
i boligen ma derfor daekkes efter serviceloven.

Der er ingen definitioner for, hvornar en person er aldre eller har et handicap. Boligor-
ganisationen ma foretage en konkret vurdering i hvert enkelt tilfaelde af, om betingel-
serne for fortrinsret er opfyldt. Speciallaegeudtalelser kan indga i boligorganisationens
vurdering.

Hvis boligorganisationen har vurderet, at flere boligsggende opfylder betingelserne for
fortrinsret, skal boligen udlejes til den af disse boligsggende, der har staet pa ventelisten
i leengst tid.

Der bar ikke anlaegges en aldersgraense for aldre boligsagende. Som en rettesnor er
det boligsegende i folkepensionsalderen, der har behov for en saerlig bolig. Der kan dog
0ogsa veere boligsagende i 50-arsalderen, som falder ind under bestemmelsen, f.eks.
fordi de har sveert ved at klare trapper.

Det skal understreges, at fortrinsretten ogsa geelder, hvis det er et medlem af den bo-
ligsggendes husstand, f.eks. et barn har et handicap.
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Som alternativ til en beslutning efter § 5, stk. 1, kan kommunen efter bestemmelsens
stk. 5 beslutte, at de omtalte boliger skal udlejes af boligorganisationen efter tilsvarende
retningslinjer, som geelder for udlejning af almene aeldreboliger - det vil sige pa bag-
grund af en egentlig visitation, der foretages af kommunen. Om udlejning af almene
eeldreboliger henvises i gvrigt til kapitel 7.

Hvis kommunalbestyrelsen ikke traeffer en beslutning om udlejning af de pagaeldende
boliger, det vil sige, enten pa grundlag af fortrinsret pa ventelisten eller efter samme
retningslinjer som gaelder for aeldreboliger, skal de pagaeldende boliger udlejes efter
samme regler som gvrige ledige almene familieboliger.

Boligsggende der er steerkt beveegelseshaemmet

Efter udlejningsbekendtgarelsens § 5, stk. 2, har boligsggende med et eller flere steerkt
bevaegelsesheemmede personer i husstanden fortrinsret til boliger, der er indrettet til
denne persongruppe, jf. almenboliglovens § 109, stk. 2.

Boliger efter lovens § 109, stk. 2 er opfart i taet, lavt byggeri i én etage og har et brutto-
etageareal pa 85 m2 eller derover. Sadanne boliger skal have mindst ét bade- og toi-
letrum med et frit mangvreareal med en diameter pa mindst 1,5 m2. Dette giver selv-
hjulpne karestolsbrugere mulighed for at mangvrere i badeveaerelset. Der stilles ikke an-
dre seaerlige krav til boligernes indretning og udstyr.

Bestemmelsen sikrer personer, hvor et eller flere medlemmer af husstanden er staerkt
bevaegelseshaemmede, mulighed for at sege en almen familiebolig frem for en aeldre-
bolig. Den er et supplement til almenboliglovens § 109, stk. 5, og bekendtggrelsens §
5, stk. 3, om fortrinsret til husstande med mindst fire medlemmer, hvoraf mindst et er
steerkt beveegelseshaemmet.

Ved bedgmmelsen af om en person er staerkt bevaegelseshaemmet i lovens forstand,
ma der i lighed med tilsvarende bedgmmelser efter lov om individuel boligstatte leegges
vaegt pa, om personen har et handicap af motorisk art, som vanskeliggar, at personen
kan bebo en traditionel bolig.

Neermere afgraensning af hvem der kan anses for at veere steerkt bevaegelseshaemmet,
findes i pkt. 88 i vejledning om individuel boligstette.

Afggrelsen af, om en person kan betragtes som staerkt bevaegelsesheemmet, beror pa
en konkret, individuel vurdering i det enkelte tilfaelde, hvor ikke alene den faktiske brug
af et hjaelpemiddel er afggrende. Der vil typisk veere behov for en lzegefaglig vurdering,
hvor der leegges veegt pa en helhedsvurdering af ansggerens fysiske tilstand og behov
for hjeelpemidler til at komme omkring i boligen.

Husstande med et staerkt beveegelsesheemmet medlem

Efter udlejningsbekendtgarelsens § 5, stk. 3, har husstande med mindst fire medlem-
mer, hvoraf mindst et medlem er steerkt bevaegelseshaemmet, fortrinsret til boliger, der
efter almenboliglovens § 109, stk. 5, er opfart med et bruttoetageareal starre end 115
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m2 (indtil 1. juli 2009 var greensen 110 m2) med henblik pa udlejning til husstande med
mindst fire medlemmer, hvoraf mindst et medlem er steerkt bevaegelseshaammet.

Spargsmalet om, hvad der skal til, for at en person kan anses for staerkt bevaegelses-
hammet, er omtalt naermere ovenfor.

Boliggarantibevis

Efter udlejningsbekendtgarelsens § 6, stk. 1, kan boligorganisationen beslutte at tilbyde
boliggarantibeviser til lejere, der fraflytter deres bolig. Der stilles ikke krav om kommu-
nes godkendelse af beslutningen, men ifglge bekendtgarelses § 40 kan kommunen be-
slutte, at bestemmelsen ikke anvendes, hvis udlejningssituationen, herunder det lokale
behov for almene familieboliger til husstande med bgrn, tilsiger det.

Der kan kun tilbydes boliggarantibevis, hvis den oprindelige bolig fraflyttes helt. En lejer
kan ikke fa boliggarantibevis, hvis lejemalet i den oprindelige bolig fortsaettes af f. eks.
en agtefeelle efter skilsmisse, separation eller samlivsophaevelse, jf. kapitel 9.

Boliggarantibeviset giver indehaveren af beviset fortrinsret pa ventelisten til en ledig
bolig i den afdeling, som indehaveren er fraflyttet. Hvis boligorganisationen ikke inden
for rimelig tid kan tilbyde en bolig i samme afdeling, som indehaveren af boliggarantibe-
viset fraflyttede, kan boligorganisationen tilbyde indehaveren en anden bolig i boligor-
ganisationen.

Fortrinsretten gaelder inden for en periode pa hgjst tre ar fra fraflytningstidspunktet og
skal respektere en eventuel aftalt fortrinsret efter bekendtggrelsens § 4 for bgrnefamilier
til boliger pa tre veerelser eller mere.

Da fortrinsrettighederne efter § 5 vedrgrer szerlige boliger, gar ogsa disse fortrinsret-
tigheder forud for boliggarantibeviset, medmindre indehaveren af garantibeviset opfyl-
der kriterierne for fortrinsret efter § 5.

Boligorganisationen fastsaetter efter bekendtgarelsens § 6, stk. 2, vilkarene for boligga-
rantibeviser, herunder hvilke afdelinger eller boliger i boligorganisationen der er omfattet
af fortrinsretten, garantiperiodens varighed og den berettigede personkreds.

Efter bekendtggrelsens § 6, stk. 2, kan fortrinsretten dog ikke geelde for lejere, der mod-
tager flyttetilskud efter § 63 ¢ i almenboligloven. Den naevnte bestemmelse giver kom-
munen mulighed for at yde tilskud til hel eller delvis daekning af flytteudgifter og etable-
ring i ny bolig ved flytning fra afdelinger, hvor der er behov for at stimulere fraflytning.

Boligsagende, der pa tidspunktet for indlgsning af garantibeviset skal afvises efter al-
menboliglovens § 51 b om kombineret udlejning eller § 51 ¢ om afvisning af boligsg-
gende i omdannelsesomrader, kan ikke benytte boliggarantibeviste til en bolig i den
konkrete afdeling.

Hvis en afdeling er omfattet af fleksibel udlejning, skal en boligsggende via boligga-
rantibevis leve op til de fastlagte kriterier i samme omfang som andre boligsggende. Det
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geelder uanset, om der er tale om aftalt fleksibel udlejning eller obligatorisk fleksibel
udlejning.

| tifeelde hvor en boligsggende med boliggarantibevis ikke kan fa bolig i den konkrete
afdeling, skal boligorganisationen tilbyde en passende bolig i en anden afdeling, hvor
vedkommende lever op til kravene.

Boligsggende med boliggarantibevis prioriteres over boligsagende, der sgger intern op-
rykning.

Fortrinsret for personer med boliggarantibevis geelder, nar personen har opsagt sin bo-
lig i boligorganisationen. Muligheden geelder ogsa, nar personen har opsagt sin bolig
og fraflyttede pga. intern oprykning.

5.2.2 Oprykningsventeliste

Afgivelse af en bolig

Ifglge udlejningsbekendtggrelsens § 7 har en lejer, der samtidig afgiver en bolig i en
afdeling, fortrinsret til at overtage en anden bolig i boligorganisationen. Afgivelsen af en
bolig skal ske samtidig med overtagelsen af den nye bolig.

Hvis den ledige bolig er starre i areal end lejerens nuveaerende bolig, skal overtagelsen
(det vil sige oprykningen) fglge en eventuel aftale efter bekendtggrelsens § 4 om for-
trinsret for husstande med et eller flere bgrn til boliger med tre eller flere beboelsesrum.
Er den ledige bolig mindre end lejerens nuvaerende bolig, kan oprykningen ske ogsa til
boliger med mindst tre beboelsesrum, uanset en eventuel aftale om fortrinsret til barne-
familier.

Er en lejer fraflyttet boligorganisationen, kan lejeren ikke afgive en bolig og har derfor
ingen oprykningsret. Der kan vaere undtagelse for personer, der fraflytter en bolig i bo-
ligorganisationen pa grund af separation, skilsmisse eller brudt parforhold.

En lejer, der har opsagt sit lejemal, har ikke oprykningsret i opsigelsesperioden, selv
om den pagaldende endnu ikke er fraflyttet. Dette skyldes, at lejeren ikke kan afgive
en bolig, der allerede er opsagt.

Er lejemalet opsagt eller ophaevet af boligorganisationen, har lejeren ingen opryknings-
ret, medmindre opsigelsen eller ophaevelsen underkendes af domstolene. Opryknings-
retten bortfalder straks ved opsigelsen eller ophaevelsen, men genopstar ved afsigelse
af endelig dom, der giver lejeren medhold i, at boligorganisationens opsigelse eller op-
haevelse var uberettiget. Den pagaeldende indplaceres i sa fald pa sin oprindelige plads
pa oprykningsventelisten.
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Om oprykningsventelisten

Efter udlejningsbekendtggrelsens § 2, stk. 2, skal lejere, som gnsker en anden bolig i
en af boligorganisationens afdelinger, optages pa en saerlig venteliste (oprykningsven-
teliste), jf. § 3, stk. 10, og § 9.

Det er dog kun hver anden af boligorganisationens ledige boliger, der udlejes efter op-
rykningsventelisten, jf. bekendtgarelsens § 7, 2. pkt., medmindre boligorganisationen
og kommunalbestyrelsen aftaler andet efter reglerne om fleksibel udlejning. | sddanne
tilfeelde beslutter aftaleparterne, hvilket omfang oprykning skal have. Hvis intet aftales,
geelder de fleksible kriterier ogsa for oprykningsventelisten.

Boligorganisationen kan som omtalt i afsnit 5.1.3. beslutte at optage lejere under 65 ar
pa oprykningsventelisten i en almen boligafdeling, der er en del af et omdannelsesom-
rade, uden at de pagaeldende ngdvendigvis gnsker denne optagelse pa oprykningsven-
telisten.

Da bekendtgerelsen ifglge § 1, stk. 3, ikke finder anvendelse pa funktionaerboliger og
enkeltvaerelser, der er maerkede som familieboliger, kan lejere i sadanne boliger ikke
optages pa oprykningsventelisten. Funktionaerboliger omtales i afsnit 5.8.

Adgangen til at lade sig skrive op til oprykning kan begraenses i udslusningsboliger i
den periode, hvor lejeren modtager huslejetilskud, jf. bekendtgerelsens § 1, stk. 8,

Boligorganisationen kan beslutte, at oprykningsretten fgrst kan udnyttes efter en ka-
rensperiode. Den periode kan hgjst vaere pa 2 ar, jf. udlejningsbekendtgarelsens § 8,
stk. 1 nr. 3. Karensperioden kan fastleegges individuelt pr. afdeling.

Formalet med oprykningsretten er at sikre den mest hensigtsmaessige udnyttelse af
boligorganisationens boliger. Eksempelvis giver bestemmelserne mulighed for, at seldre
beboere i store boliger i en af de gverste etager i etagebyggeri, kan flytte i mindre boliger
teettere ved jorden. Herved kan de pageeldendes aktuelle boligbehov imgdekommes,
samtidig med at der frigives store boliger til husstande med bgrn.

Bestemmelserne om administration af ventelisterne (afsnit 5.1.1.), gebyr (afsnit 5.1.3.),
overdragelse af ventelistepladser til andre (afsnit 5.1.4.), klage (afsnit 5.1.5.) og sletning
m.v. fra den almindelige venteliste ved indgaelse af lejekontrakt (afsnit 5.1.6.) geelder
ogsa for oprykningsventelisten.

Boligorganisationen kan som omtalt i afsnit 5.1.6. beslutte, at en boligsggende kan be-
vare sin plads pa den almindelige venteliste ved indgaelse af lejekontrakt. Denne regel
geelder ikke tilsvarende for oprykningsventelisten. Boligorganisationen kan saledes ikke
bestemme, at ancienniteten pa oprykningsventelisten bevares, nar der er indgaet kon-
trakt om et andet lejemal i boligorganisationen.

For medlemmer af de tidligere almene andelsboligforeninger, der er beskrevet ovenfor
i afsnit 5.1.6., gaelder reglerne om anciennitet basereret pa indmeldelsestidspunktet, jf.
§ 2, stk. 3 og 4.
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Lejere af almene familieboliger kan optages pa oprykningsventelisten, uanset om de
pagaeldende har faet boligen via venteliste, kommunal anvisning, ved bytning eller lig-
nende. Det er kun lejeren, der kan optages. Saledes vil lejerens husstandsmedlemmer
ikke veere omfattet af oprykningsretten.

Lejere af erhvervslejemal og af blandede lejemal (bolig og erhverv lejet pa samme kon-
trakt) kan ikke optages pa oprykningsventelisten. Lejere, der ved samme kontrakt, har
lejet en almen bolig og en garage, kan optages.

Lejere pa oprykningsventelisten far prioritet pa grundlag af det tidspunkt, hvor de bliver
opskrevet pa denne. Lejere, der den 1. januar 2010 var medlemmer af en tidligere al-
men andelsboligorganisation, jf. lovbekendtgerelse nr. 870 af 11. september 2009, far
dog ifglge bekendtgarelsens § 2, stk. 3 og 4, prioritet pa grundlag af indmeldelsestids-
punktet. Det er en betingelse, at den pagaeldende senest den 1. juni 2010 blev optaget
pa den almindelige venteliste.

Ligesom for den almindelige venteliste kan der efter bekendtgarelsens § 3, stk. 10, stk.
2, etableres en faelles oprykningsventeliste for flere boligorganisationer. | sa fald ma
denne handteres pa samme made som ved etablering af en feelles almindelig venteliste.
Det vil sige, at de boligsggende indplaceres pa den feelles oprykningsventeliste i forhold
til tidspunktet for optagelse pa den enkelte boligorganisations oprykningsventeliste. Dog
geelder de saerlige regler om medlemmer af tidligere almene andelsboligorganisationer,
jf. ovenfor, ogsa ved udarbejdelse af en feelles oprykningsventeliste.

| tilfeelde hvor den faelles oprykningsventeliste omfatter bade tidligere almene andels-
boligorganisationer og selvejende almene boligorganisationer, ma der tages hgjde for,
at anciennitetsreglerne som omtalt ovenfor er forskellige for de pagaeldende organisa-
tioner.

En plads péa oprykningsventelisten giver den boligs@gende fortrinsret frem for boligse-
gende pa den almindelige venteliste.

Ved delvis suspension forstas, at boligsggende pa den interne oprykningsventeliste
skal opfylde de fleksible kriterier i samme omfang som ansggere fra den eksterne ven-
teliste for at opna fortrinsretten. Ved hel suspension forstas, at oprykningsretten saettes
ud af kraft, sa boligen gar direkte til den eksterne venteliste hver gang.

| tilfeelde hvor en lejer er skrevet op til anden bolig bade pa den almindelige venteliste
og pa oprykningslisten, mister vedkommende ikke sin placering pa oprykningsvente-
listen ved at f& en anden bolig i organisationen pa almindelig venteliste. Tilsvarende
bergres placeringen pa den almindelige venteliste ikke af, at lejeren far anden bolig via
oprykningsventelisten.

Hver bolig, der benyttes til oprykning, udger en udlejning, selv om der udlgses en flyt-
tekaede. Hver 4. ledige bolig skal tildeles kommunen, hvis kommunen har besluttet dette
- uanset om der er ansggere pa oprykningsventelisten.
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Opggrelse af hver anden ledige bolig skal ske afdelingsvis, sadan at det er hver anden
ledige bolig i den enkelte afdeling, der kan anvendes til oprykning. Den anden halvdel
af de ledige boliger skal udlejes til boligsagende pa den almindelige venteliste.

De fortrinsrettigheder, der folger af bekendtgarelsens §§ 4 og 5, jf. afsnit 5.2.1. om for-
trinsret for szerlige grupper, gaelder ogsa for oprykningsventelisten.

Boliger i udsatte boligomrader og forebyggelsesomrader, der udlejes via opryknings-
venteliste, er omfattet af almenboliglovens § 60 stk. 4 om obligatorisk fleksibel udlejning
efter kriterier, der fastsaettes af kommunen med henblik pa at "styrke beboersammen-
saetningen” i boligomradet. Interne flytninger inden for samme boligafdeling/boligom-
rade pavirker ikke beboersammensaetningen i boligomradet, da husstanden forbliver i
afdelingen/omradet. Der vil derfor vaere mulighed for, at flytninger inden for samme bo-
ligafdeling/boligomrade kan forega uden at de obligatoriske kriterier er opfyldt, hvorimod
en ny lejer vil skulle opfylde de obligatoriske fleksible udlejningskriterier.

Oprykning fra ungdoms- og aeldreboliger

Af udlejningsbekendtggrelsens § 8, nr. 1, fglger, at boligorganisationen kan beslutte, at
oprykningsretten til almene familieboliger ikke skal gaelde for lejere i almene ungdoms-
eller zldreboliger. Beslutningen kan ogsa ga ud pa, at oprykning fra disse boligtyper
kan ske, men farst efter en vis boperiode. Denne karensperiode kan ikke veere lzengere
end to ar, jf. bekendtgarelsens § 8, stk. 1 nr. 3, fra lejeforholdets begyndelse.

Boligorganisationens beslutninger om at afskaere oprykningsret for lejere i ungdoms-
eller eeldreboliger kan kun treeffes med virkning for fremtiden. Dette indebaerer, at be-
boere i ungdoms- eller zldreboliger, der allerede er optaget pa oprykningsventelisten,
bevarer oprykningsretten, selv om der traeffes beslutning efter § 8, nr. 1. Hvis der traeffes
beslutning om afkortning af en allerede geeldende karenstid, ma denne beslutning ogsa
geelde for lejere, der allerede er optaget pa oprykningsventelisten. Karenstid er omtalt i
afsnit 5.2.

Boligorganisationen kan beslutte, at lejere af enten ungdomsboliger eller aeldreboliger
afskaeres fra oprykning, men der ma ikke gares forskel pa enkeltpersoner, ligesom der
ma gaelde samme regel i alle boligorganisationens afdelinger — det vil sige, bade de
afdelinger, de unge eller zldre flytter fra, og de afdelinger der har de ledige boliger. Man
kan séaledes ikke beslutte, at der ikke skal veere oprykningsret fra en bestemt afdelings
ungdoms- eller aeldreboliger, men kun fra andre afdelinger. Derimod kan boligorganisa-
tionen, jf. omtalen nedenfor, indfere karenstid i enkelte eller alle afdelinger.

Fraflyttede, skilsmisseramte m.v.

Udlejningsbekendtgarelsens § 8, nr. 2, giver mulighed for, at boligorganisationen kan
tage hensyn til foraeldres @nske om at fa bolig i samme kommune.

Ifglge bestemmelsen kan boligorganisationen beslutte, at boligsagende, som fraflytter
en bolig i boligorganisationen pa grund af separation, skilsmisse eller brudt parforhold,
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har fortrinsret til ledige boliger i boligorganisationens afdelinger i den pagaeldende kom-
mune i op til et ar fra datoen for fraflytningen.

Fortrinsretten forudsaetter, at den boligsegendes barn under 18 ar fortsat bor hos den
anden af foraeldrene i en af boligorganisationens afdelinger i kommunen.

Der stilles ikke krav om kommunens godkendelse af beslutningen, men ifglge bekendt-
garelsens § 40 kan kommunen beslutte, at bestemmelsen ikke anvendes, hvis udlej-
ningssituationen, herunder det lokale behov for almene familieboliger til husstande med
barn, tilsiger det. Det er derfor ngdvendigt, at en beslutning om at anvende reglen med-
deles kommunen, saledes at denne i givet fald kan kraeve beslutningen aendret.

Selv om der er tale om fraflyttede boligs@gende, kan den boligsagende optages pa op-
rykningsventelisten og benytte sig af en vedtaget fortrinsret. Den boligs@gende indpla-
ceres pa ventelisten i forhold til det tidspunkt, den pagaeldende har anmodet om opta-
gelse pa listen.

Den boligsagende slettes fra oprykningsventelisten, hvis der ikke er tilbudt en bolig in-
den for fristen pa et ar. Det afggrende er, om der tilbydes en bolig inden for fristen,
hvorimod det ikke kan kraeves, at lejeaftalen er tradt i kraft inden fristens udlgb.

Tilsvarende slettes den boligs@gende, hvis det barn eller de barn, der har givet adgang
til optagelse pa oprykningsventelisten, flytter fra den anden af foreeldrene, eller hvis det
yngste af disse barn bliver 18 ar inden fristens udigb.

Som udgangspunkt kan reglen kun bringes i anvendelse, hvis der er tale om den fraflyt-
tedes eget barn, jf. afsnit 5.2.1.

Hvis kommunen og boligorganisationen har aftalt, at barnefamilier har fortrinsret til bo-
liger med tre eller flere beboelsesrum, skal denne aftale ogsa respekteres i forbindelse
med fortrinsretten efter § 8, nr. 2. Der henvises til afsnit 5.2.1.om fortrinsret for bgrne-
familier.

Hvis reglen gnskes anvendt med flere begreensninger end de, der allerede fglger af
bestemmelsen, skal sddanne begraensninger vaere generelle, idet der ikke ma gares
forskel pa boligsegende i samme situation. En sddan begreensning kan f.eks. veere, at
der stilles krav om, at parret har boet sammen i boligen i en naermere angiven periode,
for fortrinsretten kan gares geeldende.

Derimod kan boligorganisationen ikke beslutte at lempe de krav, der efter bestemmel-
sen stilles for at fa fortrinsret.

Boligorganisationen kan til enhver tid aendre en beslutning om fortrinsret efter § 8, nr.
2, men en sadan aendring kan kun fa virkning for fremtiden. Det vil sige, at boligsagende,
der allerede er optaget pa oprykningsventelisten efter reglen, skal bevare pladsen pa
listen indtil den pageeldende skal slettes i overensstemmelse med kriterierne naevnt
ovenfor.
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Karenstid

Efter udlejningsbekendtggrelsens § 8, nr. 3, kan boligorganisationen traeffe beslutning
om, at lejeren skal have boet et vist tidsrum i boligen, for der kan ske oprykning efter §
7.

Karensperioden kan hgjst seettes til to ar og kan begraenses til at gaelde for boligse-
gende fra en enkelt eller fa afdelinger.

Herved kan man hindre, at mindre attraktive afdelinger kommer til at fungere som et
middel til hurtigt at skaffe mere attraktive boliger i boligorganisationen.

En beslutning om karenstid afskeerer ikke den enkelte lejer fra at blive optaget pa op-
rykningsventelisten fgr udlgbet af karensperioden, men pladsen pa oprykningsventeli-
sten kan ikke udnyttes, far perioden er udlgbet.

En beslutning om at indfgre karenstid ved oprykning kan kun fa virkning for fremtiden.
Detindebeerer, at lejere, der allerede er optaget pa oprykningsventelisten pa tidspunktet
for boligorganisationens beslutning om at indfere karenstid, bevarer oprykningsretten
uden karenstid.

Der kan ikke ggres forskel pa enkeltpersoner fra samme afdeling, men der ikke er noget
til hinder for at fastseette forskellige karenstider for oprykning fra forskellige afdelinger.

Anvendelse af oprykningsventelisten

Det er kun hver anden ledige familiebolig, der er omfattet af oprykningsretten, medmin-
dre der er aftalt andet efter reglerne om fleksibel udlejning. | praksis indebzaerer opryk-
ningsreglerne, at boligorganisationen kan tilbyde hver anden ledige familiebolig til per-
soner pa oprykningsventelisten. Hvis ingen pa oprykningsventelisten gnsker den ledige
bolig, tilbydes den til boligsggende efter den almindelige venteliste.

Den halvdel af de ledige familieboliger, der ikke er omfattet af oprykningsretten, tilbydes
direkte til boligsggende pa den almindelige venteliste efter de regler, der gaelder for
denne.

Begresensninger i oprykningsretten

| udslusningsboliger kan adgangen til oprykning begraenses i udslusningsperioden, for-
stdet som den periode, lejeren modtager gkonomisk tilskud og derfor har midlertidig
lejekontrakt, se afsnit 11.3

| boliger som er til en saerlig malgruppe og omfattet af saerlige udlejningsregler kan op-
rykning ikke benyttes af lejeren, f. eks. skaeve boliger, startboliger og inklusionsboliger,
se kapitel. 11.

Retten til oprykning er ikke begraenset i boliger med etableringstilskud eller midlertidigt
hustilskud fra Fonden for Blandede By. Ved boliger med midlertidigt huslejetilskud skal
lejeren vaere opmaerksom p4, at tilskuddet bortfalder ved fraflytning. Se afsnit 11.2
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Fortrinsret for aeldre og personer med handicap

Ifglge udlejningsbekendtgerelsens § 10, stk. 2-5, skal fortrinsrettigheder efter bekendt-
garelsens § 5 (aeldre og personer med handicap m.v.) respekteres, uanset at andre er
opskrevet far den fortrinsberettigede.

Fortrinsrettighederne er omtalt i afsnit 5.2.1. og gaelder for eeldre og personer med han-
dicap, jf. bekendtgarelsens § 5, stk. 1, personer, der er steerkt beveegelsesheemmede,
jf. bekendtgegrelsens § 5, stk. 2, og husstande med mindst fire medlemmer, hvoraf
mindst et er steerkt bevaegelseshaemmet, jf. bekendtggrelsens § 5, stk. 3.

Hvis der er flere boligs@ggende pa oprykningsventelisten, der opfylder kriterierne for for-
trinsret efter bekendtgerelsens § 10, stk. 2, der svarer til § 5, stk. 1, og @nsker den
samme bolig, har den boligs@gende, der afgiver en bolig i samme afdeling fortrinsret
forud for boligsggende, der afgiver en bolig i en anden af boligorganisationens afdelin-
ger. Er flere boligsggende herefter ligestillede, afgeres reekkefglgen af tidspunktet for
optagelse pa oprykningsventelisten, jf. § 9, stk. 1.

| forhold til fortrinsretten efter § 5, stk. 1, geelder ved oprykning en udvidet fortrinsret.
Det fglger af bekendtggrelsens § 10, stk. 2, 1. led, at aeldre og personer med handicap
i forbindelse med oprykning har fortrinsret til boliger, der er velegnede til zldre og per-
soner med handicap, uanset at boligen ikke er omfattet af afgreensningen i § 5, stk. 1,
jf. ovenfor i afsnit 5.2.2. Det kan f.eks. veaere boliger, der ligger i stueetagen uden ni-
veauforskel i adgangsarealet. Til denne kategori hgrer bl.a.

de boliger, der ved stottetilsagnet er erklaeret egnet til aeldre og personer med handicap
med hensyn til planudformning, placering i bebyggelsen, indretning og udstyr.

Boligsegende pa oprykningsventelisten, der opfylder kriterierne for fortrinsret efter be-
kendtgerelsens § 10, stk. 3, der svarer til § 5, stk. 2, har fortrinsret ogsa i forhold til
boligsagende med fortrinsret efter § 10, stk. 2. En boligsggende, der opfylder kriterierne,
og afgiver en bolig i samme afdeling har fortrinsret forud for boligsggende, der afgiver
en bolig i en anden af boligorganisationens afdelinger. Er flere boligsggende herefter
ligestillede, afgeres raekkefglgen af tidspunktet for optagelse pa oprykningsventelisten,
if. §9, stk. 1.

Fortrinsretten efter § 10, stk. 2 og 3 forudsaetter, at den gnskede bolig adgangs- og eller
indretningsmeessigt er mere velegnet for den boligs@gende end dennes nuvaerende bo-

lig.

Der stilles ikke sadant et krav til fortrinsret efter § 10, stk. 4, (husstande med mindst fire
personer, hvoraf mindst en er steerkt beveegelseshaemmet). Denne persongruppe har
séaledes ubetinget farsteret pa oprykningsventelisten til boliger indrettet til malgruppen.
Dette geelder, uanset hvilken afdeling den ledige bolig findes i.

Farst hvis der ikke er boligsegende der opfylder kriterierne pa oprykningsventelisten,
bliver det aktuelt at tilbyde lejemalet til andre boligs@agende pa oprykningsventelisten.
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Reaekkefglgen ved fortrinsret for eldre og personer med handicap bliver herefter:

1. Aldre og personer med handicap, der opfylder kriterierne for fortrinsret, og som
afgiver en bolig i samme afdeling.

2. /Eldre og personer med handicap, der opfylder kriterierne for fortrinsret, og som
afgiver en bolig i anden afdeling.

3. Andre boligs@gende, der afgiver en bolig i samme afdeling.

4. Andre boligsggende, der afgiver en bolig i anden afdeling eller er optaget pa
oprykningsventelisten efter den seerlige regel i udlejningsbekendtggrelsens §
8, nr. 2.

5. Boligsegende pa den almindelige venteliste.

Inden for hver af grupperne 1-4 skal boligen farst tilbydes den boligsggende, der i
leengst tid har staet pa oprykningsventelisten, jf. bekendtggrelsens § 9, stk. 1.

Prioritet mellem boligs@gende uden seerlige fortrinsretter

For boligs@gende pa oprykningsventelisten, der ikke har seerlige fortrinsrettigheder af-
gares prioriteten mellem flere boligs@gende pa oprykningsventelisten af tidspunktet for
optagelse pa denne, jf. udlejningsbekendtgerelsens § 9, stk. 1. Dette geelder ogsa for
boligs@gende, der har faet plads pa oprykningsventelisten efter den sezerlige regel i be-
kendtgerelsens § 8, nr. 2, om visse boligsegende, der er flyttet pa grund af brudte par-
forhold.

Der geelder dog seerlige regler for medlemmer af de tidligere almene andelsboligfor-
eninger, jf. nedenfor.

For de tidligere andelsboligorganisationer er ancienniteten pa oprykningsventelisten i
visse situationer ikke baseret pa tidspunktet for optagelse pa denne, men pa medlems-
nummeret, jf. bekendtggrelsens § 2, stk. 3 og 4.

For medlemmer, der allerede den 1. januar 2010 var lejere i boligorganisationen, regnes
ancienniteten pa oprykningsventelisten fra indmeldelse i boligorganisationen. Der beta-
les ikke gebyr for optagelse pa oprykningsventelisten, men fremover skal der betales
ajourfgringsgebyr. Det er dog efter § 2, stk. 3, en betingelse, at de pagaeldende senest
den 1. juni 2010 er optaget pa den almindelige venteliste og efterfelgende har betalt det
almindelige ajourfgringsgebyr.

Ogsa medlemmer, der ikke var lejere den 1. januar 2010, men som efterfalgende har
indgaet lejekontrakt, far efter § 2, stk. 4, anciennitet i relation til oprykningsventelisten
fra indmeldelsestidspunktet. Der betales ikke gebyr for optagelse pa oprykningsventeli-
sten, men fremover skal der betales ajourfaringsgebyr. Det er en betingelse, at de pa-
geldende er blevet optaget pa den almindelige venteliste efter reglerne i § 3, stk. 6.
Efter denne bestemmelse er det en betingelse, at den pagaeldende meddeler sit gnske
til boligorganisationen senest otte dage efter lejeaftalens indgaelse og frem over betaler
ajourfgringsgebyr. Boligorganisationen skal senest ved lejeaftalens indgaelse skriftligt
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informere lejeren om dennes rettigheder efter reglerne i 1. og 2. pkt. Overholder bolig-
organisationen ikke den naevnte frist, udsaettes lejerens frist tilsvarende.

Boligorganisationen kan efter bekendtgerelsens § 3, stk. 7, beslutte, at ogsa andre end
medlemmerne af de tidligere almene andelsboligorganisationer kan bevare anciennite-
ten pa den almindelige venteliste under samme betingelser som for medlemmerne af
de tidligere andelsboligorganisationer. Denne bestemmelse geelder ikke for opryknings-
ventelisten.

Som ved udlejning efter den almindelige venteliste geelder, at den boligsggende i visse
tilfeelde kan udnytte fortrydelsesret efter forbrugeraftaleloven. | disse tilfaelde bevarer
den pageeldende den tidligere plads pa oprykningsventelisten.

Det folger af bekendtgarelsens § 10, stk. 1, at boligsggende med fortrinsret, der afgiver
en bolig i samme afdeling som den ledige bolig, gar forud for andre pa oprykningsven-
telisten. Det vil sige, at boligsggende fra andre afdelinger, og boligsegende, der er op-
taget pa oprykningsventelisten efter saerreglen i bekendtgarelsens § 8, nr. 2, farst kom-
mer i betragtning, nar der ikke er nogen fra samme afdeling, der gnsker den ledige bolig.
Er der flere boligsggende fra samme afdeling, der gnsker at rykke op, afgeres priorite-
ten blandt disse efter anciennitet pa oprykningsventelisten.

Det skal understreges, at to afdelinger med fzelles afdelingsmgde og feelles afdelings-
bestyrelse eller anden form for driftsfeellesskab ikke kan anses for en samlet afdeling.

Hvis man gnsker en sadan oprykning, kan kommune og boligorganisation aftale flek-
sible kriterier om fortrinsret for beboere med en bolig i driftsfeellesskabet.

Ogsa ved feelles oprykningsventeliste gar boligsegende, der afgiver en bolig i samme
afdeling som den ledige bolig, forud for andre pa oprykningsventelisten. Herefter kom-
mer boligsggende, der afgiver en bolig i en anden afdeling i en af de boligorganisationer,
der er med i den feelles oprykningsventeliste.

5.2.3 Udlejning efter saerlige kriterier (fleksibel udlejning)

Ifelge almenboliglovens § 60, stk. 1, kan kommunen og boligorganisationen indga aftale
om, at ledige familieboliger i en boligafdeling skal udlejes efter seerlige kriterier (fleksibel
udlejning). Der henvises til afsnit 5.2.3.

Det skal understreges, at fleksibel udlejning er udlejning efter ventelisteprincippet, men
indebeerer, at boligsggende pa ventelisterne, der opfylder de aftalte eller fastsatte krite-
rier, gives prioritet ved udlejningen. Der er ikke tale om afvisning af boligsagende, men
at grupper af boligsagende péa ventelisten far fortrinsret til ledige almene boliger. Hvis
der ikke er boligsggende pa ventelisten, der opfylder de aftalte eller fastsatte kriterier,
skal den ledige bolig udlejes til den, der star gverst pa ventelisten.

Hvis kommunen gnsker en aftale, og kommunen og boligorganisationen ikke kan blive
enige om at indga en aftale efter § 60, stk. 1, kan kommunen ifglge stk. 3 anmode
Social-, Bolig- og ZAldreministeriet om at treeffe en afggrelse. Se nedenfor.
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Efter lovens § 60 b, stk. 1, kan kommunen beslutte, at en aftale om fleksibel udlejning
ogsa skal anvendes af boligorganisationer i kommunen, der ikke er omfattede af aftalen.
Se nedenfor.

Efter § 60, stk. 4, skal ledige familieboliger i et udsat boligomrade og i et forebyggelses-
omrade udlejes efter fleksible udlejningskriterier, herunder beskaeftigelses- og uddan-
nelseskriterier. Kommunen fastsaetter kriterierne. Der henvises til afsnit nedenfor. Kri-
terierne skal offentliggeres af kommunen.

Fleksibel udlejning efter § 60, stk. 1 og stk. 4 eller en afgerelse efter § 60 b, stk. 1, kan
ikke omfatte boliger, der skal stilles til radighed for kommunen til boligsocial anvisning,
jf. afsnit 5.3.1. eller boliger, der efter lovens § 63 udlejes som udslusningsboliger, jf.
afsnit 11.3. Disse boliger udlejes helt uden om ventelisterne.

Heller ikke ledige familieboliger, som kommunen efter andre regler har anvisningsretten
til, kan veere omfattet af en aftale eller afggrelse om fleksibel udlejning. Det gaelder f.eks.
inklusionsboliger, bofeellesskaber, udslusningsboliger.

Kommunen og boligorganisationen aftaler kriterier — fleksibel udlejning

Hvis kommunalbestyrelsen og boligorganisationen finder, at der er behov for det, kan
de indga aftale om fleksibel udlejning. Fleksibel udlejning betyder, at en andel af eller
alle boligorganisationens ledige familieboliger skal udlejes efter seerlige kriterier, jf. lo-
vens § 60, stk. 1 (fleksibel udlejning). Ved indgaelse af aftalen fastleegges de kriterier,
der skal anvendes, og disse skal prioriteres i forhold til hinanden.

Initiativet til en aftale om fleksibel udlejning kan tages savel af boligorganisationen som
af kommunen.

En aftale om fleksibel udlejning kan bade tilgodese hensynet til en mere varieret bebo-
ersammensaetning og seerlige grupper af boligsagende.

Kriterierne kan aftales for alle boligorganisationens afdelinger i kommunen eller be-
graenses til kun at omfatte afdelinger i et bestemt omrade, eventuelt kun en enkelt af-
deling eller dele af en afdeling, f.eks. en enkelt boligblok. Aftalen kan ogsa veere be-
graenset til visse boligtyper og forskellige former for byggeri, f. eks. etagebyggeri, raek-
kehuse m.v. Kriteriernes raekkevidde skal praeciseres i aftalen, herunder om udlejnings-
kriterier bade deekker den almindelige venteliste og oprykningslisten eller kun den al-
mindelige venteliste. Det aftales ogsa, hvordan opfyldelse af kriterierne kan dokumen-
teres af boligs@gende. Hvis aftalen ikke specifikt tager stilling til oprykning, geelder kri-
terierne bade for almindelig venteliste og for oprykningsventelisten - bade for oprykning
i afdelingen og i boligorganisationen.

Ifglge § 60, stk. 2, skal aftalen om fleksibel udlejning tages op til revision senest fire ar
efter dens indgaelse. Den kan ogsa tages op til revision efter mindre end fire ar, hvis
kommunen og boligorganisationen er enige om dette. Derved sikres, at de aftalte krite-
rier ikke anvendes i en laengere periode, end der er behov for det.
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Kriterierne skal efter lovens § 60, stk. 1, offentligggres af kommunen. Det vil sige, at
ogsa den indbyrdes prioritet af de aftalte kriterier skal offentliggares, herunder om kri-
terierne er sidestillede eller anvendes i en neermere angivet prioriteret raekkefglge. Der
er ikke fastsat regler om, hvordan denne offentligggrelse skal ske. Af hensyn til de bo-
ligsggendes mulighed for at blive bekendt med aftalen, bar offentliggerelse som mini-
mum ske pa kommunens hjemmeside.

Der stilles ikke krav om, at boligorganisationen skal offentliggere aftalen, men typisk vil
det veere hensigtsmaessigt, at de boligsagende kan blive informeret om fleksibel udlej-
ning og de aftalte kriterier, og at aftalen ogsa er tilgaengelige via boligorganisationens
hjemmeside.

Kommunen fastseetter obligatoriske kriterier i forebyggelsesomrader og udsatte bolig-
omréader

Ifglge almenboliglovens § 60, stk. 4, skal boligorganisationen udleje ledige familieboli-
ger, som er beliggende i et udsat boligomrader, jf. § 61 a, stk. 1, og i forebyggelsesom-
rader, jf. § 61 b, efter szerlige kriterier (obligatorisk fleksibel udlejning), herunder be-
skeeftigelses- og uddannelseskriterier. Kommunalbestyrelsen fastseetter kriterierne
med henblik pa at styrke beboersammensaetningen i boligomraderne. Kriterierne skal
offentliggeres af kommunen.

Det skal understreges, at obligatorisk fleksibel udlejning i udsatte boligomrader og i fo-
rebyggelsesomrader er udlejning efter ventelisteprincippet, jf. § 51, stk. 1. Kravet om
obligatorisk anvendelse af udlejningskriterier indebzerer, at boligsegende pa venteli-
sterne, der opfylder de fastsatte kriterier, prioriteres ved udlejningen.

Der er saledes ikke tale om at afvise boligsggende, men om at grupper af boligsggende
pa den almindelige venteliste og oprykningsventelisten far fortrinsret til ledige almene
boliger. Hvis der ikke er boligsggende pa ventelisten, der opfylder de fastsatte kriterier,
skal den ledige bolig udlejes til den, der star gverst pa ventelisten.

Boliger, der udlejes via oprykningsventelisten, er ogsa omfattet af § 60 stk. 4, om an-
vendelse af obligatoriske udlejningskriterier — dog kan boligsggende flytte internt inden
for samme boligafdeling/boligomrade, uden at opfylde kriterierne, idet en sadan intern
flytning ikke vil pavirke beboersammensaetningen i afdelingen/boligomradet. Boligsg-
gende, der gnsker at benytte et boliggarantibevis, skal leve op til de obligatoriske flek-
sible kriterier i et udpeget omrade, fordi deres tilflytning vil pavirke den samlede bebo-
ersammensaetning.

Det er ikke hensigten at udelukke folkepensionister og efterlansmodtagere fra at flytte
ind i en almen bolig i udsatte boligomrader og i forebyggelsesomrader eller i at flytte
internt i en afdeling eller i boligorganisationens andre afdelinger.

Det er saledes muligt for kommunalbestyrelsen at fastsaette kriterier, som tilgodeser
sadanne grupper af boligsggende, sa folkepensionister og efterlansmodtagere behol-
der deres plads pa venteliste og prioriteres ved udlejning. Det kan ske enten ved, at



Side 38

kommunalbestyrelsen fastsaetter et ligestillet udlejningskriterie, der tilgodeser disse bo-
ligsggende, eller alternativt formulerer beskeeftigelseskriteriet, sa det fremgar, at be-
skeaeftigelseskravet ikke omfatter folkepensionister og efterlansmodtagere.

Det forhold, at det er kommunalbestyrelsen, der skal beslutte den neermere udformning
af de konkrete udlejningskriterier udelukker ikke, at kommunalbestyrelsen inddrager bo-
ligorganisationerne for at drgfte de lokale forhold. Der skal saledes aftales seerlige kri-
terier, herunder beskeeftigelses- og uddannelseskriterier, der afspejler de lokale udfor-
dringer og behov, og kriterierne, herunder krav til og omfang af beskeeftigelse, kan der-
for variere fra kommune til kommune og inden for en kommune

Som beskeeftigelseskriterie kan der f. eks. stilles krav om, at den boligsggende skal
have veeret i beskaeftigelse et bestemt antal timer pr. méned de seneste tre maneder —
og et uddannelseskriterie kan f.eks. veere, at den boligsagende kan dokumentere at
veere under uddannelse, der er SU-berettiget, omfattet af en uddannelsesaftale eller
leerlingekontrakt.

Ud over pligten til at fastsaette beskaeftigelses- og uddannelseskriterier kan kommunal-
bestyrelsen beslutte at fastsaette andre kriterier, der kan bidrage til at aendre beboer-
sammenseetningen i et forebyggelsesomrade eller i et udsat boligomrade.

Kommunalbestyrelsen kan derudover indgé aftale med boligorganisationen om andre
udlejningskriterier efter § 60, stk. 1, hvis det vurderes hensigtsmaessigt af hensyn til
beboersammensaetningen i et udsat boligomrade eller i et forebyggelsesomrade.

Kriterierne offentliggeres af kommunalbestyrelsen og tages op til revision senest 4 ar
efter, at de er fastsat. Kriterierne bortfalder, nar et boligomrade ikke lzengere opfylder
kriterierne for at vaere et udsat boligomrade eller et forebyggelsesomrade.

Kommunen og boligorganisationen indgdr en rammeaftale om udlejning

Efter § 60 b, stk. 1, kan en kommunalbestyrelse, der har indgaet en samlet udlejnings-
aftale med en eller flere almene boligorganisationer i kommunen, som f. eks. omfatter
bade kommunal anvisning, fleksibel udlejning og offentlig annoncering, beslutte, at de
naevnte udlejningsredskaber skal benyttes af samtlige boligorganisationer i kommunen.

Det er en betingelse, at aftalen, der er indgaet mellem boligorganisationer og kommu-
nalbestyrelsen, deekker mere end 50 procent af kommunens almene familieboliger.

Kommunen kan saledes beslutte, at den indgédede rammeaftale ogsa skal omfatte de
boligorganisationer, der ikke har indgaet en aftale med kommunen.

Kommunalbestyrelsens beslutning skal tages op til revision, senest 4 ar efter at den er
truffet.

Kommunens beslutning bortfalder, hvis den indgaede aftale opharer eller ikke laengere
omfatter minimum 50 procent af familieboligerne i kommunen.
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Social--, og boligministeren kan pa baggrund af en konkret ansggning fra kommunalbe-
styrelsen tillade, at kommunalbestyrelsen beslutter, at de naevnte udlejningsredskaber
skal benyttes af samtlige boligorganisationer i kommunen — selv om den indgaende
aftale omfatter under 50 pct. af kommunens almene familieboliger.

Social- og Boligstyrelsen fastsaetter kriterier

| tilfeelde af uenighed mellem kommunalbestyrelsen og boligorganisationen om indga-
else af aftaler om udlejningskriterier treeffer Social-, Bolig- og ZAldreministeriet efter an-
modning fra kommunalbestyrelsen afggrelse om udlejning efter seerlige kriterier. Afge-
relsen treeffes efter haring af parterne og pa baggrund af en udtalelse fra Landsbygge-
fonden, jf. almenboliglovens, jf. § 60, stk. 3.

Ministeriets afggrelse vil basere sig pa en konkret vurdering i hver enkelt tilfeelde, hvori
indgar parternes synspunkter, det givne boligomrades seerlige situation, den samlede
boligsituation i den pageeldende kommune, karakteren og indholdet af de szerlige krite-
rier, ligesom der vil blive lagt vaegt pa antallet af boligs@gende pa ventelisten til de(n)
pagaeldende afdelinger i forbindelse med fastsaettelsen af omfanget af udlejning efter
seerlige kriterier.

Efter § 60 b, stk. 3, kan social- og boligministeren pa baggrund af en konkret ansggning
fra kommunalbestyrelsen tillade, at kommunalbestyrelsen traeffer beslutning om at ud-
vide en aftale om udlejningskriterier til alle kommunens almene boligomrader, uanset at
den indgaende aftale ikke omfatter mere end 50 pct. af kommunens almene familiebo-
liger, § 60 b, stk. 1.

Udgangspunktet for at anvende fleksible udlejningskriterier efter lovens § 60, stk. 1,
er, at der er tale om et redskab, der hviler pa samarbejde og frivillige aftaler mellem
parterne og en felles forstaelse af problemerne. Formalet med § 60, stk. 3 er alene
at sikre, at en enkelt stor boligorganisation i en kommune ikke reelt kan nedleegge
veto mod en hensigtsmaessig lgsning af de boligsociale problemer i en kommune ved
f.eks. at naegte at indga i en samlet aftale for et omrade eller ved at tilslutte sig delvist.

Fastseettelse af seerlige udlejningskriterier

Der er vide rammer for, hvilke kriterier der kan aftales mellem kommunen og boligorga-
nisationen eller fastsaettes af kommunen. Kriterierne ma dog ikke veere sa sneevre, at
de i praksis udelukker bestemte grupper fra at fa en bolig, ligesom de ikke ma diskrimi-
nere bestemte grupper pa grund af race, hudfarve, afstamning eller national/etnisk op-
rindelse. Kriterierne ma heller ikke udformes sadan, at de i praksis tilgodeser bestemte
meget sma grupper af boligsggende, f.eks. ansatte pa en bestemt arbejdsplads eller
studerende ved en bestemt uddannelsesinstitution. Kommunerne skal altid handle sag-
ligt og proportionelt. Dette geelder ogsa i forhold til hvilke kriterier, der fastlaegges og
andelen af fleksibel udlejning, der indfgres.

De enkelte kriterier skal vaere objektive, sa boligorganisationen ikke skal foretage en
konkret vurdering af, om den enkelte boligsggende opfylder kriterierne. Der skal vaere
tale om kriterier, der kan dokumenteres opfyldt af den boligs@gende.
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Kriterierne har til formal at tilgodese forskellige behov, herunder forskellige behov i for-
skellige boligafdelinger. Kriterierne kan finde anvendelse pa en bestemt andel af de
ledige almene familieboliger i en eller flere afdelinger.

Efter lovens § 60, stk. 1 finder kriterier anvendelse pa bade den almindelige venteliste
og oprykningsventelisten, medmindre andet specifikt er aftalt.

Kriterierne for fleksibel udlejning skal vedrgre den ledige bolig. De ma ikke udformes
sadan, at f.eks. beboere i et bestemt boligomrade afskeeres fra at rykke op til en bolig i
et andet boligomrade, hvis de pagaeldende beboere opfylder de kriterier, der evt. er
fastsat for den ledige bolig.

Formalet med udlejningskriterier er at medvirke til at 2endre beboersammensaetningen
i en eller flere afdelinger ved f.eks. at gge andelen af beboere med tilknytning til ar-
bejdsmarkedet eller at tilgodese saerlige grupper af boligsagende f.eks. unge, aldre,
pendlere, barnefamilie, ved samlivsophar m.v.

Hyppigt anvendte udlejningskriterier er boligsegende i beskaeftigelse eller under uddan-
nelse, herunder pendlere eller boligs@agende, der kan dokumentere at have en ind-
komst.

Herudover anvendes der ofte udlejningskriterier, som giver fortrinsret for barnefamilier,
eldre, personer med handicap, unge under uddannelse og andre unge der star for at
flytte hjemmefra samt boligs@agende, der mangler en ny bolig i forbindelse med samlivs-
ophgr. Er der et seaerskilt og veldokumenteret behov for at tilireekke szerlige erhvervs-
grupper til det lokale arbejdsmarked for at fa centrale samfundsfunktioner til at fungere,
herunder pa velfeerdsomradet, kan der aftales saerlige udlejningskriterier. Der kan f. eks.
veere tale om at give fortrinsret til ledige almene boliger for boligs@gende, som er be-
skeeftiget pa sundhedsomradet med det formal at opretholde en velfungerende drift.
Aftaler om fleksible udlejningsregler kan ogsa indgas for at fremme andre lokale formal,
f.eks. gnsket om at fastholde et godt eeldremiljg i en almen boligafdeling.

Det skal understreges, at eksemplerne ovenfor er vejledende og er ikke udtsmmende.
Der kan veere andre kriterier, som anses at opfylde et lokalt behov for at give fortrinsret
til boligs@gende ved udlejning af ledige almene boliger.

Udlejningskriterier og genhusning

Pligten til genhusning er hjemlet i almenlejeloven og fortraenger al udlejning, herunder
bade udlejning efter ventelister, kommunal anvisning, fortrinsrettigheder og saerlige ud-
lejningskriterier mv., der udspringer af reglerne om fleksibel udlejning, obligatorisk flek-
sibel udlejning og kombineret udlejning.

Reglernes sigte er grundiaeggende forskelligt. Alle udlejningskriterierne tager sigte pa,
den situation hvor en boligorganisation har en ledig bolig, hvorimod genhusningsregler-
nes sigte er at handtere, nar en lejer tvunget af omstaendighederne ma fraflytte sin bolig,
som i udgangspunktet er udlejet tidsubegreenset og i @vrigt er underlagt lovgivningens
saedvanlige princip om uopsigelighed (fra udlejers side).
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Boligorganisationen kan anvende sin fulde boligmasse til at tilbyde genhusning, idet
reglerne om udlejningskriterier ikke afskaerer boligorganisationen fra at anvende den
fulde boligmasse til at tilbyde genhusning. Boligorganisationen kan derfor i udgangs-
punktet frit vaelge hvilken boligafdeling, der tilbydes genhusning i, sa laenge kravene om
passende beliggenhed mv. er opfyldt.

Undtagelsen til det frie valg hvor boligorganisationerne kan tilbyde genhusning, er de
situationer, hvor der i medfar af almenlejeloven skal genhuses i samme boligomrade,
jf. almenlejelovens § 86, stk. 1, som handler om salg af boliger til privat udlejning, ved
opsigelse efter lovens § 85, stk. 1, nr. 2. For beboere i sadanne ejendomme, der er eller
har vaeret en del af et omdannelsesomrade, jf. almenboliglovens § 61 a, stk. 4, hvor
salget sker som et led i en udviklingsplan, jf. almenboliglovens § 168 a, kan der alene
tilbydes erstatningsbolig inden for det pageeldende boligomrade.

Reglen om genhusning inden for et omdannelsesomrade geelder alene ved salg.

Obligatoriske udlejningskriterier og kommunal anvisning

Det fglger af reglerne om fleksibel udlejning i almenboliglovens § 60, at almene boliger,
der er omfattet af

e kommunens beslutning, jf. § 59, stk. 1, om at fa radighed over indtil hver fierde
ledige almene familiebolig til Iasning af patraangende boligsociale opgaver el-
ler

e en aftale mellem kommunalbestyrelsen og boligorganisation, jf. § 59, stk. 2,
hvorefter boligorganisationen skal stille ledige familieboliger til radighed for
kommunalbestyrelsen til Igsning af patraengende boligsociale opgaver i kom-
munen

ikke er omfattet af almenboliglovens § 60, stk. 1 og 4, om saerlige udlejningskriterier og
obligatorisk fleksibel udlejning i forebyggelsesomrader og i udsatte boligomrader.

Det betyder, at i det omfang en ledig bolig er omfattet af almenboliglovens § 59, stk. 1
og 2, om kommunal anvisningsret, skal den anviste boligsggende ikke opfylde de seer-
lige udlejningskriterier, der evt. er aftalt eller fastsat for boligomradet.

Den kommunale anvisning i disse omrader er i stedet reguleret i almenboliglovens § 59,
stk. 6 og 7, som palaegger kommunen en raekke begraensninger pa, hvilke borgere, der
kan anvises en bolig i henholdsvis forebyggelsesomrader og udsatte boligomrader (her-
under parallelsamfund og omdannelsesomrader).

Ved kommunal anvisning er der saledes ogsa krav om at tage hensyn til beboersam-
mensaetningen.
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Seaerregler for forebyggelsesomrader, udsatte boligomrader og omrader med en hgj an-
del af personer uden for arbejdsmarkedet

Der er i almenboligloven fastsat saerlige udlejningsregler for forebyggelsesomrader, ud-
satte boligomrader og boligomrader med en hgj andel af personer uden for arbejdsmar-
kedet.

Ved forebyggelsesomrader og udsatte boligomrader, herunder parallelsamfund og om-
dannelsesomrader, forstas boligomrader, som opfylder kravene i almenboliglovens §
61 a, stk. 1 om udsatte boligomrader, § 61 a, stk. 2, om parallelsamfund, § 61 a, stk. 4
om omdannelsesomrader og § 61 b om forebyggelsesomrader.

Ved boligomrader med en hgj andel af personer uden for arbejdsmarkedet forstas bo-
ligomrader, som opfylder kravene i almenboliglovens § 51 b, stk. 3 og 4.

Efter lovens § 61 a, stk. 5, offentligger indenrigs- og boligministeren den 1. december
hvert ar, hvilke boligomrader der opfylder betingelserne for at vaere forebyggelsesom-
rader og udsatte boligomrader, herunder parallelsamfund og omdannelsesomrader, og
efter § 51, stk. 5, beregner og offentligger ministeren hvilke boligomrader, der opfylder
betingelser for at vaere et omrade med en hgj andel af personer uden for arbejdsmar-
kedet.

Efter almenboliglovens § 60, stk. 4, skal boligorganisationen udleje ledige familieboliger,
der er beliggende i forebyggelsesomrader og udsatte boligomrader, efter seerlige krite-
rier, herunder beskeeftigelses- og uddannelseskriterier.

Efter almenboliglovens 51 b, stk. 1, 1. pkt., kan kommunen treeffe beslutning om, at
boligorganisationen ved udlejning af almene familieboliger i afdelinger beliggende i om-
rader med en hgj andel af personer uden for arbejdsmarkedet skal afvise visse bolig-
sggende (kombineret udlejning), jf. afsnit 8.2.2.

Efter almenboliglovens § 51 c, stk. 1, og udlejningsbekendtggrelsens § 37, stk. 1, skal
boligorganisationen afvise boligsggende pa ventelisten til en familiebolig i et omdannel-
sesomrade, nar den boligsggende og dennes eventuelle aegtefaelle modtager en raekke
naermere specificerede overfgrselsindkomster, jf. afsnit 8.2.3.

Reglerne gaelder ogsa en periode efter, at et omrade er kommet af listen over omdan-
nelsesomrader, jf. almenboliglovens § 168 a, stk. 6.

Kravet opharer pa det tidligste af disse tidspunkter:
e Udviklingsplanen for omradet er gennemfart.

e Nar omrédet i fire ar i traek ikke har vaeret udpeget som udsat omrade.
e Senest den 1. januar 2030.
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Fleksibel udlejning og obligatorisk fleksibel udlejning

Efter almenboliglovens § 60, stk. 1, kan kommunalbestyrelsen og den almene boligor-
ganisation indga aftale om, at de ledige boliger i en boligafdeling skal udlejes efter seer-
lige kriterier (fleksibel udlejning). Kriterierne fastsaettes ved aftale mellem kommunalbe-
styrelsen og boligorganisationen og offentliggares af kommunalbestyrelsen.

Efter almenboliglovens § 60, styk. 4 skal boligorganisationen for almene familieboliger,
der er beliggende i et forebyggelsesomrade eller i et udsat boligomrade, jf. lovens § 61
a, stk. 1, og som hverken er omfattet af § 59, stk. 1 og 2, (boligsocial anvisning) eller §
63 (udslusningsboliger), udleje ledige boliger efter saerlige kriterier, herunder beskaefti-
gelses- og uddannelseskriterier. Det betyder, at der gives fortrinsret til f.eks. personer
med fast tilknytning til arbejdsmarkedet, personer i lzerlingeforlgb eller personer under
uddannelse. Kommunalbestyrelsen fastseetter kriterierne med henblik pa at styrke be-
boersammensaetningen i boligomradet og offentligger dem.

Reglerne om fleksibel udlejning og obligatorisk fleksibel udlejning er omtalt i afsnit 5.2.3.

Afvisning i omdannelsesomrader

I en almen boligafdeling, der er en del af et omdannelsesomréde, jf. almenboliglovens
§ 61 a, stk. 4, skal boligorganisationen afvise boligsagende pa ventelisten, som ikke
allerede har en bolig i afdelingen, nar den boligsagende og dennes eventuelle sgte-
feelle modtager selvforsgrgelses- og hjemrejseydelse, overgangsydelse, uddannelses-
hjeelp eller kontanthjselp efter lov om aktiv socialpolitik, jf. almenboliglovens § 51 ¢, stk.
109 2.

En person, som har vaeret samlevende med den boligsggende i mindst 2 ar, sidestilles
med en zegtefeelle, jf. afsnit 8.2.3.

Straffeattest

Far der indgas lejeaftale om en bolig i et udsat boligomrade, kan boligorganisationen
efter udlejningsbekendtgarelsens § 29, stk. 1, forlange, at den boligsggende fremlaeg-
ger straffeattest, jf. § 11 i bekendtggrelse om behandling af personoplysninger i Det
Centrale Kriminalregister (Kriminalregisteret), for sig selv og medlemmerne af den bo-
ligsggendes husstand.

Indeholder straffeattesterne oplysninger om kriminalitet, der vurderes at have betydning
for trygheden i det pagaeldende boligomrade, kan boligorganisationen afvise udlejning
til den boligsggende.

Genhusning i omdannelsesomrader

Efter almenlejelovens § 85, stk. 1, nr. 2 kan en udlejer opsige en lejeaftalen, nar en
ejendom, som er beliggende i et udsat boligomrade, overdrages. Udlejeren skal samti-
digt tilbyde lejeren en erstatningsbolig, jf. almenlejelovens § 86, stk. 1.
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Beboere, der opsiges, og hvor overdragelsen af ejendommen sker som et led i gen-
nemfgrelse af en udviklingsplan, jf. almenboliglovens § 168 a, kan kun tilbydes erstat-
ningsbolig inden for det pagaeldende boligomrade, jf. almenlejelovens § 86, stk. 1.

Hvis boliger i omdannelsesomrader eller tidligere omdannelsesomrader nedrives som
led i en udviklingsplan, geelder de almindelige genhusningsbestemmelser, dvs. at gen-
husning kan ske uden for omdannelsesomradet.

5.3 Kommunal anvisning
5.3.1  Kommunal anvisning generelt

Kommunen kan anvise ledige almene familieboliger til boligsegende med et akut bolig-
socialt problem. Kommunernes adgang til at disponere over ledige almene boliger kal-
des den kommunale anvisningsret.

Kommunal anvisning af familieboliger kan ske pa flere mader:

1. Kommunalbestyrelsen kan traeffe beslutning om, at indtil hver fierde ledige familiebo-
lig skal stilles til radighed for kommunalbestyrelsen til Igsning af patreengende boligso-
ciale opgaver, jf. lovens § 59, stk. 1 (fierdedels-reglen).

2. Kommunalbestyrelsen kan indga aftale med boligorganisationen om at stille en an-
den andel (lavere eller hgjere) eller et antal ledige familieboliger til radighed til Iasning
af patraengende boligsociale opgaver, jf. lovens § 59, stk. 2 (aftalereglen). Boligorgani-
sationer og kommune har med andre ord aftalefrihed til at finde en ordning, parterne
kan blive enige om.

3. Kommunalbestyrelsen kan treeffe beslutning om, at boligorganisationen skal stille le-
dige familieboliger i afdelinger i omrader med en hgj andel af personer uden for arbejds-
markedet til radighed for kommunalbestyrelsen med henblik pa at styrke beboersam-
menseetningen i omradet, jf. lovens § 59, stk. 4. Kommunalbestyrelsen skal indberette
beslutningen til social- og boligministeren.

Anvisning sker pa baggrund af en vurdering af den boligsggendes behov og beboer-
sammenseaetningen i den afdeling, den boligsagende anvises il eller bor i pa anvisnings-
tidspunktet. Hensynet til beboersammensaetningen er seerlig relevant i forebyggelses-
omrader og udsatte boligomrader, hvorfor der er saerlige bestemmelser om, hvem kom-
munerne ma anvise hertil.

Kommunal anvisning fortreenger ventelisten

De boliger, der omfattes af den kommunale anvisning, skal ikke udlejes til de boligsg-
gende pa venteliste. Boligorganisationen skal i stedet oplyse til kommunen, at en bolig
er ledig, hvorefter kommunen traeffer beslutning om, hvem boligen skal anvises til. Hvis
kommunen ikke anviser en lejer, kan boligen udlejes via ventelisten.
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Genhusning fortraenger kommunal anvisning

Pligten til genhusning er hjemlet i almenlejeloven og fortraenger alle reglerne om kom-
munal anvisningsret.

Reglernes sigte er grundlaeggende forskelligt. Alle anvisningsreglerne tager sigte pa at
lase kommunens boligsociale opgaver i takt med at de almene boligorganisationer i
kommunen star med ledige boliger, hvorimod genhusningsreglernes sigte er at hand-
tere, nar en lejer tvunget af omstaendighederne ma fraflytte sin bolig, som i udgangs-
punktet er udlejet tidsubegraenset og i gvrigt er underlagt lovgivningens ssedvanlige
princip om uopsigelighed (fra udlejers side).

Boligorganisationen kan anvende sin fulde boligmasse til at tilbyde genhusning, idet
reglerne om kommunal anvisning ikke afskeaerer boligorganisationen fra at anvende den
fulde boligmasse til at tilbyde genhusning.

Boligs@gende, der kan anvises en almen bolig

Det er kommunen, der afggr, hvem der skal anvises en bolig. Nar kommunen skal traeffe
afggrelse om anvisning, skal kommunen ifalge lovens § 59, stk. 1, foretage en konkret
og individuel vurdering af den boligsggendes behov og af beboersammensaetningen i
den boligafdeling, hvor kommunen har faet stillet en bolig til radighed.

Kommunen skal séledes bade forholde sig til den boligsegendes sociale og akonomi-
ske situation og kommunens gnsker til beboersammensaetningen.

Kommunen kan f. eks. laegge vaegt pa, at beboersammensaetningen i et alment bolig-
omrade ikke adskiller sig i veesentlig grad fra det omgivende samfund.

| sin afggrelse om anvisning skal kommunen ogsa inddrage beboersammensaetningen
i den boligafdeling, hvor den boligs@gende aktuelt bor, i de tilfaelde hvor den boligsg-
gende allerede har en almen bolig. Kommunen har derved mulighed for at styrke bebo-
ersammensaetningen ved f. eks. at tilbyde ressourcesvage beboere en bolig i en anden
boligafdeling i kommunen.

Der henvises i gvrigt til botilbud, jf. vejledning nr. 9766 af 3. oktober 2023 om botilbud.

Boligsggende, der ikke kan anvises en almen bolig i et udsat boligomrade

Ledige boliger, som er stillet til radighed for kommunalbestyrelsen, og som er belig-
gende i et udsat boligomrade, jf. § 61 a, stk. 1, ma ikke anvises til boligssgende, hvor
et medlem af husstanden, jf. almenboligloven § 59, stk. 6:

1. er demt for et strafbart forhold og inden for de seneste 6 maneder er blevet
Igsladt fra institutioner under kriminalforsorgen, og for hvem der skal udarbej-
des en handleplan efter § 141 i lov om social service,

2. erunder 18 ar og demt for et strafbart forhold og inden for de seneste 6 méa-
neder er blevet Igsladt fra institutioner m.v. uden for kriminalforsorgen, hvor
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husstandsmedlemmet har vaeret anbragt i henhold til § 78, stk. 2, i lov om
fuldbyrdelse af straf m.v., og for hvem der skal udarbejdes en handleplan efter
§ 57 c, stk. 1, i lov om social service,

3. inden for de seneste 6 maneder har faet sit lejemal opheaevet eller er opsagt
som fglge af grove overtraedelser af god skik og orden,

4. ikke er statsborger i et land, der er tilsluttet Den Europaeiske Union eller er
omfattet af aftalen om Det Europaeiske @konomiske Samarbejdsomrade, eller
i Schweiz, med undtagelse af studerende, som er indskrevet pa en offentligt
anerkendt uddannelsesinstitution,

5. i6 sammenhaengende kalendermaneder har modtaget selvforsgrgelses- og
hjemrejseydelse, overgangsydelse, uddannelseshjzelp eller kontanthjaelp efter
lov om aktiv socialpolitik,

6. modtager fartidspension efter lov om social pension eller lov om hgjeste, mel-
lemste, forhgjet almindelig og almindelig fertidspension m.v. eller

7. i6 sammenhaengende kalendermaneder har modtaget arbejdslgshedsdag-
penge efter lov om arbejdslgshedsforsikring m.v., sygedagpenge efter lov om
sygedagpenge eller ressourceforlgbsydelse under jobafklaringsforlgb efter lov
om aktiv socialpolitik.

Beregningen af 6-maneders perioden sker individuelt for bade den boligsegende og
dennes agtefeelle eller samlever. Ved en sammenhangende 6-maneders periode for-
stas en ubrudt periode, der beregnes fra forste hele kalendermaned, hvorfra personen
er berettiget til at modtage kontanthjaelp m.v.

Et skifte fra én type overfgrselsindkomst til en anden af de ovenneaevnte betragtes ikke
som en afbrydelse af perioden.

Vurderer kommunalbestyrelsen, at der ikke er mulighed for til den boligs@gende at an-
vise ledige boliger i en boligafdeling, der ikke er beliggende i et udsat boligomrade, kan
kommunalbestyrelsen anvise en ledig bolig i et udsat boligomrade.

Det vil sige, at kommunerne altid skal foretage en konkret vurdering af, om der i en sag
ikke er andre muligheder for at tilbyde en bolig til en borger med akut boligsocialt behov
end i et udsat boligomrade. Muligheden i lovgivningen er at betragte som en undtagel-
sesordning.

Seerligt om omdannelsesomrader

For afdelinger beliggende i boligomrader, som har veeret udpeget som omdannelses-
omrader og er omfattet af en faelles udviklingsplan gaelder begreensningerne for den
kommunale boligsociale anvisning, jf. lovens § 59, stk. 6 og stk. 9, og begraensningerne
for udlejning, jf. lovens § 51 ¢, fortsat - indtil det tidligste af disse tidspunkter, jf. almen-
boliglovens § 168 a, stk. 6

e Omradet i fire ar i traek ikke har veeret udpeget som et omdannelsesomrade
e Udviklingsplanen er gennemfart eller
e Senestden 1. januar 2030.
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Boligsggende der ikke kan anvises en almen bolig i et forebyggelsesomrade

| forebyggelsesomrader, jf. § 61 b, m& kommunalbestyrelsen ikke anvise ledige familie-
boliger til boligs@gende, jf. almenboliglovens § 59, stk. 7, hvor et medlem af husstanden
opfylder ét af de ovenneevnte kriterier nr. 1-4, eller

5) i 6 sammenhaengende kalendermaneder har modtaget selvforsgrgelses- og hjemrej-
seydelse eller overgangsydelse eller

6) i 24 sammenhaengende kalendermaneder har modtaget kontanthjaelp efter lov om
aktiv socialpolitik.

Beregningen af 6-maneders- og 24-maneders perioderne sker individuelt for bade den
boligsagende og dennes aegtefeelle eller samlever.

Ved en sammenhasngende periode forstas en ubrudt periode. 6-maneders og 24-ma-
neders perioderne beregnes fra farste hele kalendermaned, hvorfra personen har mod-
taget selvforsgrgelses- og hjemrejseydelse, overgangsydelse eller kontanthjeelp.

Vurderer kommunalbestyrelsen, at der ikke er mulighed for til den boligs@gende at an-
vise ledige boliger i en boligafdeling, der ikke er beliggende i et forebyggelsesomrade,
kan kommunalbestyrelsen anvise en ledig bolig i et forebyggelsesomrade.

Det vil sige, at kommunerne altid skal foretage en konkret vurdering af, om der i en sag
ikke er andre muligheder for at tilbyde en bolig til en borger med akut boligsocialt behov
end i et forebyggelsesomrade. Muligheden i lovgivningen er at betragte som en undta-
gelsesordning.

Anvendelse og beregning af loft for kommunal anvisning af almene boliger i forebyggel-
sesomréader

Efter almenboliglovens § 59, stk. 8 gaelder ovennaevnte forbud mod anvisning i forebyg-
gelsesomrader ikke, i det omfang andelen af almene familieboliger beliggende i udsatte
boligomrader, jf. § 61 a, stk. 1, og i forebyggelsesomrader, jf. § 61 b, overstiger 30 pct.
af alle almene familieboliger i kommunen.

Det er kommunalbestyrelsen, der traeffer beslutning om, hvilke forebyggelsesomrader
der ikke skal omfattes af de ovennaevnte 6 kriterier for forebyggelsesomrader, nar an-
delen af almene familieboliger beliggende i udsatte boligomrader, jf. § 61 a, stk. 1, og i
forebyggelsesomrader, jf. § 61 b, overstiger 30 pct. af alle almene familieboliger i kom-
munen.

Nedenfor fglger vejledning i, hvordan loftet skal anvendes og beregnes i forebyggelses-
omrader.

e Hvis andelen af almene familieboliger i udsatte boligomrader i kommunen over-
stiger 30 pct., sa er de nye regler uden betydning for kommunen. (Kommunen
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skal fortsat anvende de anvisningsregler, der hidtil har veeret gaeldende i de
udsatte boligomrader).

Hvis andelen af almene familieboliger i udsatte boligomrader i kommunen er
under 30 pct., og hvis denne andel lagt sammen med andelen af almene fami-
lieboliger i forebyggelsesomrader er mindre end 30 pct. af alle almene familie-
boliger i kommunen, sa skal kommunen anvende de nye regler. 30 pct.-loftet
er her uden betydning.

Safremt andelen af almene familieboliger i udsatte boligomrader i kommunen
er under 30 pct., og hvis denne andel lagt sammen med andelen af almene
familieboliger i forebyggelsesomrader overstiger 30 pct. af alle almene familie-
boliger i kommunen, sa skal kommunen selv beslutte, hvilke almene familiebo-
liger i forebyggelsesomraderne, der skal omfattes af loftet — af dem der ligger

inden for 30 pct.-loftet.

Se ogsa eksempel 3 nedenfor.

Eksempler:

Eksempel Almene familie- | Almene familie- | Hidtidige anvis- | Anvisningsreg-
boliger i ud- boliger i fore- ningsregler ler vedr. fore-
satte boligom- | byggelsesom- vedr. udsatte byggelsesom-
rader rader boligomrader rader (nye

skaerpede reg-
ler)

Eksempel 1 35 pct. 6 pct. Geelder for alle Gaelder ikke for
almene familie- almene familie-
boliger i udsatte | boliger i forebyg-
boligomrader gelsesomrader
(dvs. alle 35
pct.)

Eksempel 2 22 pct. 6 pct. Geelder for alle Geelder for alle
almene familie- almene familie-
boliger i udsatte | boliger i forebyg-
boligomrader gelsesomrader

Eksempel 3 24 pct. 10 pct. Geelder for alle Geelder for 6
almene familie- pct. (30-24) ud
boliger i udsatte | af 10 pct. alle al-
boligomrader mene familiebo-

liger i forebyg-
gelsesomrader.

Husstandssammensaetning og boligstarrelse

Nar ledige familieboliger stilles til radighed for kommunalbestyrelsen til Igsning af pa-
treengende boligsociale opgaver, kan kommunen beslutte, at boligorganisationen ikke
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kan afvise udlejning med henvisning til reglerne i bekendtgerelsens §§ 26-30 om afvis-
ning af boligsggende, herunder at boliger ikke ma bebos af mere end to personer pr.
beboelsesrum. Der henvises til kapitel 8 om afvisning og til § 14, stk. 1, i lov om bolig-
forhold.

Lejerens ret til at disponere over en kommunalt anvist bolig

Den lejer, der har faet anvist en almen bolig af kommunen, har samme ret som andre
lejere til at bytte, fremleje og flytte via oprykningsventelisten. Andre personer i husstan-
den kan ogsa fortsaette lejemalet efter de ssedvanlige regler herfor.

Der er begraensninger i forhold til bytte, fremleje og oprykning for lejere i skaeve boliger,
se afsnit 11.1, seaerligt billige boliger, se afsnit 11.2. i udslusningsboliger, se afsnit 11.3,
startboliger, se afsnit 11.4 og inklusionsboliger, se afsnit 11.5.

Betaling af evt. lejetab for udlejning

Kommunen skal betale lejen fra det tidspunkt, hvor den ledige bolig er stillet til radighed
for kommunen, og indtil udlejning sker til den person, som kommunen anviser boligen
til. Den ledige bolig er farst til radighed for kommunen, nar lejligheden er fraflyttet af den
hidtidige lejer og klar til indflytning af en ny lejer.

Kommunen haefter, indtil den anviste lejer overtager haeftelsen, dvs. datoen for den-
nes mulige indflytning.

Boligorganisationen er altid forpligtet til at sege udlejning hurtigst muligt efter en fra-
flytning, hvis fraflytteren @nsker dette, ogsa nar fraflytningen sker med kortere varsel
end 3 maneder.

Nar en ledig bolig bliver stillet til radighed for kommunen i den hidtidige lejers opsigel-
sesperiode, skal kommunen betale huslejen, mens den hidtidige lejer opnar en tilsva-
rende besparelse.

Nar kommunen har faet en ledig bolig tilbudt af boligorganisationen, og det viser sig, at
kommunen ikke har behov for boligen, skal kommunen betale huslejen, indtil boligen
udlejes til anden side. Kommunen heefter maksimalt for en periode, der svarer til et
almindeligt opsigelsesvarsel, dvs. resten af indevaerende maned og tre yderligere ma-
neder.

Kommunal garanti for istandseettelse ved fraflytning

Kommunen garanterer for lejerens opfyldelse af kontraktmaessige forpligtelser over for
boligorganisationen til at istandsaette boligen ved fraflytning. Der kan ikke indgas aftale
med boligorganisationen eller treeffes ensidig beslutning i kommunalbestyrelsen om, at
kun en andel af ubetalte istandsaettelsesregninger skal betales af kommunen. Den fulde
garantiforpligtelse er fastsat i lovbestemmelsen og kan ikke fraviges.
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Den kommunale garanti omfatter ikke lejerens @vrige forpligtelser over for boligorgani-
sationen som f.eks. lejerestancer.

Ifglge almindelige modregningsprincipper kan boligorganisationen ved fraflytning frit
veelge, hvilke af boligorganisationens fordringer pa den fraflyttende lejer, der skal mod-
regnes forud for andre i indskuddet. Lejerens eventuelle lejerestancer m.v. kan derfor
af boligorganisationen modregnes forud for istandseettelsesudgifter med den virkning,
at kommunens garantiforpligtelser vil kunne udlgses, nar indskuddet ikke er tilstraekke-
ligt til at deekke hele boligorganisationens krav mod lejeren.

Boligorganisationerne bgr bestreebe sig pa at sikre, at der ikke opstar vaesentlige leje-
restancer ved at fremskynde opsigelses- og opheevelsessager mest muligt.

Anviste lejere har samme muligheder og pligter som andre lejere. Opsigelse eller op-
haevelse af kommunalt anviste falger derfor samme proces som alle andre lejere.

For sa vidt angar den praktiske administration af den kommunale garanti, ber kommu-
nalbestyrelsen traeffe beslutning om, den vil opfylde sin garanti allerede efter forgaeves
pakrav, eller om den vil forlange, at boligorganisationen sandsynligger eller eventuelt
ved retsforfglgning konstaterer, at fordringen imod lejeren er uerholdelig. Kommunalbe-
styrelsen kan fastsaette generelle retningslinjer herom, men kan ogsa tilkkendegive, at
den gnsker de enkelte sager forelagt, forinden en eventuel retsforfalgning pabegyndes.

Boligorganisationernes omkostninger ved retsforfglgning, der er foretaget i overens-
stemmelse med kommunalbestyrelsens direktiver, bar vaere omfattet af den kommu-
nale garanti. Omfatter retsforfglgningen tillige andre krav end istandsaettelsesudgifter
ved fraflytning, ma omkostningerne deles forholdsmaessigt.

Nar garantien udlgses, indtraeder kommunen som kreditor i forhold til den anviste lejer
og kan foretage opkraevning af det skyldige belgb.

Den kommunale garanti i forbindelse med brugsrettens overgang

Den kommunale garanti geelder kun for den bolig, som lejeren har faet anvist af kom-
munen. Indgéar den anviste lejer en lejekontrakt for en anden bolig, vil garantien ikke
gelde herfor.

Nar den anviste lejer flytter til en anden bolig, som er tilbudt via oprykningsventelisten,
vil garantien séledes bortfalde.

Nar den anviste lejer fraflytter boligen eller afgar ved dgden, og en anden person fort-
seetter lejemalet i henhold til almenlejelovens §§ 71-75, sker der ikke fraflytningssyn af
boligen. Ligeledes sker der ikke istandsaettelse eller udfeerdiges en fraflytningsopge-
relse. Det betyder, at kommunens garantiforpligtelse bortfalder.

Boligorganisationen ma i stedet rette et senere krav om betaling for at istandsaette bo-
ligen ved fraflytning mod den person, der har fortsat lejemalet.
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Nar den anviste lejer benytter sin ret til at bytte bolig i medfer af almenlejelovens § 69,
er der ikke tale om, at den nye lejer fortsaetter i lejemalet - og. der skal gennemfares
syn, evt. istandseettelse og udfeerdiges fraflytningsopgerelse. Kommunens garanti for
istandsaettelsesudgifterne gaelder ogsa ved fraflytning i forbindelse med boligbytning.

Den anviste lejers hidtidige lejekontrakt ophgrer ved boligbytningen. | stedet skal der
indgas en ny lejekontrakt for den bolig, som lejeren har byttet sig til. Kommunens garanti
geelder ikke for det nye lejemal — heller ikke nar lejeren flytter til en anden bolig inden
for samme boligorganisation.

Nar lejeren har fremlejet boligen, haefter lejeren over for boligorganisationen for udgif-
terne til at udbedre skader, som skyldes fremlejetageren. Det betyder, at kommunens
garanti ogsa omfatter de skader, som er forvoldt af fremlejetageren, og som skal ud-
bedres i forbindelse med fraflytning.

Hvis den anviste lejer genhuses midlertidigt f. eks. i forbindelse med renoveringspro-
jekt, haefter kommunen ikke for evt. istandsaettelse af den midlertidige genhusningsbo-
lig. Hvis den anviste lejer genhuses permanent, kan boligorganisation og kommune af-
tale, at garantiforpligtelsen overfares til genhusningsboligen, hvis der ikke udlgses ga-
ranti i forbindelse med det oprindelige lejemal.

Kravet om kommunal garanti for istandsaettelse geelder ikke, nar den kommunale an-
visning er etableret med hjemmel i byfornyelsesloven (med henblik pa genhusning). Her
omfatter den gkonomiske forpligtelse for kommunen alene betaling af evt. lejetab far
udlejning, jf. byfornyelseslovens § 66, stk. 2.

5.3.2 Anvisning i praksis

Kommunalbestyrelsen traeffer beslutning om anvisning efter Y4-reglen

Kommunalbestyrelsen kan treeffe beslutning om, at indtil hver fierde ledige almene fa-
miliebolig i den enkelte afdeling stilles til radighed for kommunalbestyrelsen til lgsning
af patreengende boligsociale opgaver i kommunen.

Hvilke boliger skal stilles til rédighed?

Kommunalbestyrelsens beslutning om anvisnings efter almenboliglovens § 59, stk. 1,
for ind til hver 4. ledige bolig kan omfatte samtlige eller kun enkelte af boligorganisatio-
nens afdelinger eller bebyggelser (dele af afdelinger) i kommunen. F.eks. kan der traef-
fes beslutning om, at anvisningsretten ikke omfatter nyere afdelinger med en relativt hgj
husleje, men kun afdelinger med aeldre og relativt billigere boliger. Kommunen skal tage
hensyn til beboersammenseetning i den afdeling, som den boligsagende anvises til.

Kommunalbestyrelsen bestemmer, om boligorganisationen skal stille hver 4. ledige bo-
lig eller en lavere andel til radighed for kommunen. Herudover kan kommunalbestyrel-
sen og boligorganisationen aftale, at der stilles yderligere boliger til radighed for kom-
munen. Der kan f. eks. aftales, at kommunen ikke skal tilbydes boliger i konkrete bolig-
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afdelinger eller bebyggelser, og hvilke oplysninger der skal fremga af boligorganisatio-
nens anmeldelse af ledige boliger (eksempelvis boligens beliggenhed, starrelse, indret-
ning, husleje) m.v.

Boligorganisationen kan ikke veelge, hvilke boliger kommunalbestyrelsen skal rade
over, nar kommunen har truffet beslutning efter § 59, stk. 1. Kommunalbestyrelsen skal
tilbydes op til hver fierde ledige bolig i den enkelte afdeling eller bebyggelse i den tilfzel-
dige reekkefglge, hvori boligerne bliver ledige.

Kommunen og boligorganisationen kan indga anden aftale, f. eks. at boligorganisatio-
nerne stiller boliger til radighed ud fra kommunens behov, jf. § 59, stk. 2. Bestemmelsen
giver mulighed for kommunen og boligorganisationen at indga en aftale, der afspejler
parternes behov, se uddybende nedenfor.

Dette indebeerer, at disse boliger ikke ma tilbydes boligsagende pa oprykningsventeli-
sten, selv om der herved friggres en anden bolig, der i stedet kunne tilbydes.

Det fglger af byfornyelseslovens § 64, stk. 1, at den kommunale anvisningsret gaelder,
uanset om kommunalbestyrelsen herudover har truffet beslutning om, at boligorganisa-
tionen skal stille indtil hver tredje ledige bolig til radighed som erstatningsbolig ved gen-
husning for husstande, der ma fraflytte deres boliger som fglge af beslutninger i medfar
af byfornyelsesloven.

Boliger stillet til radighed i forbindelse med genhusning, eller som er indgaet i boligbytte,
indgar ikke i opgerelsen over boliger til kommunal anvisning. Alle andre ledige boliger,
herunder boliger benyttet til intern oprykning eller til boliggarantibeviser, indgar i opgg-
relsen.

Kommunen farer ikke ventelister

Kommunalbestyrelsen ma ikke fgre en egentlig venteliste, hvor ansggerne, der har hen-
vendt sig til kommunalbestyrelsen pa grund af patreengende boligbehov, anvises en
bolig efter opskrivningstidspunktet pa ventelisten.

Det fglger af bestemmelsens indhold, at kommunalbestyrelsen i hvert enkelt tilfaelde
skal foretage en konkret vurdering af, hvilke boligs@gende, der har det mest patraen-
gende behov for at fa anvist en bolig.

Afvisning

Kommunalbestyrelsen vurderer, om de boligsagende, der henvender sig, har et sa pa-
traeengende boligsocialt behov, at de begr anvises til en af de ledige boliger, kommunal-
bestyrelsen far stillet til radighed. Finder kommunalbestyrelsen, at der ikke er tale om
et patraengende behov, kan den henvise den boligs@gende til at lade sig skrive pa ven-
teliste hos de boligorganisationer, der har boliger i kommunen. Det kan f.eks. veere til-
feeldet, hvis en boligsggende har afvist tilbud om boliger, som kommunalbestyrelsen
finder passende til Iasning af den pagaeldendes boligbehov.
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Der er ikke mulighed for at klage over det sken over den pagaeldendes boligsociale
behov, som foretages af kommunalbestyrelsen. Kommunalbestyrelsens afggrelse kan
heller ikke indbringes for nogen anden administrativ myndighed.

Aftale om kommunal anvisningsret

Kommunalbestyrelsen og boligorganisationen kan veelge at indga en aftale om kommu-
nal anvisning af ledige boliger. En sadan aftale kan treede i stedet for kommunens ret til
at fa stillet en bestemt andel af de ledige boliger til radighed, jf. § 59, stk. 1, eller supplere
denne ret, jf. § 59, stk. 2.

Andelen kan bade veere hgjere eller lavere end den andel, som kommunalbestyrelsen
efter § 59, stk. 1 har krav pa at fa stillet til radighed. Desuden kan parterne aftale neer-
mere om de boliger, der stilles til kommunens radighed, herunder boligstarrelse, husle-
jeniveau og beliggenhed.

Eksempel:

Odense Kommune har efter almenboliglovens § 59, stk. 2 indgaet en udlejnings- og anvisningsaftale med
boligorganisationerne, som under hensyntagen til beboersammensaetningen i de almene boligafdelinger
sikrer, at kommunens behov for ledige billige almene boliger til anvisning bliver daekket. Aftalen har bl.a.
til formal at afskaffe hjemlgshed i Odense Kommunen. Den konkrete aftale bygger pa enighed om fglgende
fire malsaetninger:

1. En varieret og social beeredygtig beboersammensaetning i de almene boligomrader.

2. Optimal udnyttelse af den kommunale anvisningsret.

3. Fortsat adgang til boliger for boligs@gende pa boligorganisationernes ventelister.

4. Tilstreekkeligt med gkonomisk overkommelige boliger i kommunen.

Antallet af boliger, som boligorganisationerne stiller til radighed for kommunen, er bestemt af en forde-
lingsnegle, som hviler pa det arlige antal fraflytninger fra boliger i forskellige prisklasser i hver boligorga-
nisation. Boliganvisningen finder sted pa manedlige mader mellem kommunens boligformidling og udlej-
ningschefer fra de enkelte boligorganisationer. Det vil sige, at alle boliger, der stilles til radighed for kom-
munen, bliver udnyttet.

Aftalen sikrer, at kommunen har adgang til de ngdvendige og egnede al mene boliger til kommunal anvis-
ning, samtidig med at der tages hensyn til beboersammensaetningen i de almene boligafdelinger. Efter det
oplyste returnerer Odense Kommune ingen boliger.

Hvilke boliger kan indga i aftalen?
Efter lovens § 59, stk. 2, kan de to parter aftale, hvilke typer boliger der skal stilles il

radighed for kommunalbestyrelsen. Der kan f.eks. veere tale om, at kommunen kun skal
have tilbudt boliger med et bestemt antal beboelsesrum eller en bestemt beliggenhed.

Hvor mange boliger kan indga i aftalen?

Der er ikke fastsat graenser for, hvor mange af boligorganisationens boliger, der ma
stilles til radighed for kommunalbestyrelsen ved en frivillig aftale.
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5.4 @vrig kommunal anvisning

Hvis kommunalbestyrelsen har foretaget anvisning af boligs@gende til almene boliger,
uden at der foreligger en beslutning eller aftale herom, betragtes disse anvisninger pa
samme made som anvisninger efter reglerne i lov om almene boliger m.v.

Sadanne anvisninger er omfattet af reglerne om kommunens betaling af leje og garanti
for opfyldelse af lejerens forpligtelse over for boligorganisationen vedregrende istand-
saettelse ved fraflytning.

Efter lovens § 59, stk. 2, gaelder kommunalbestyrelsens garantiforpligtelser ved anvis-
ning, som i gvrigt foretages af kommunalbestyrelsen - uden der foreligger en formel
aftale. Det betyder, at al anvisning, ogsa uformel via telefonopkald eller lignende fra
kommunens side, giver kommunen en pligt til at daekke ubetalte fraflytningsregninger,
nar den anviste lejer fraflytter boligen.

Det anbefales, at telefoniske eller personlige aftaler om anvisning bekreeftes skriftligt,
sa der ikke senere opstar uenigheder om det aftalte.

5.5 Udvidet kommunal anvisningsret af hensyn til beboersammensaet-
ningen

Kommunalbestyrelsen kan treeffe beslutning om, at boligorganisationen skal stille ledige
familieboliger til radighed for kommunen, nar en boligafdeling ligger i et omrade med en
hgj andel af personer uden for arbejdsmarkedet, jf. almenboliglovens § 59, stk. 4.

Kommunalbestyrelsen beslutter, i hvilket omfang de ledige familieboliger skal anvises
af kommunen. Der kan saledes veere tale om, at f.eks. 50 pct., 75 pct. eller 100 pct. af
de ledige familieboliger skal omfattes af den udvidede kommunale anvisningsret.

Kommunalbestyrelsen kan benytte denne bestemmelse med henblik pa at styrke bebo-
ersammensaetningen i omradet. Kommunalbestyrelsen skal derfor anvise ledige boliger
til boligs@gende, der kan bidrage til en mere blandet beboersammensaetning. Er det
ikke muligt herved at styrke beboersammensaetningen, ma kommunalbestyrelsen med-
dele boligorganisationen, at boligen kan udlejes efter ventelisten.

Kommunalbestyrelsen skal anvise en anden passende bolig, jf. almenboliglovens § 51
b, stk. 9, til de boligs@gende, der forhindres i at fa en bolig som fglge af kommunalbe-
styrelsens beslutning om at anvende den udvidede kommunale anvisningsret, jf. almen-
boliglovens § 59, stk. 4.

Det er beskrevet i afsnit 5.2.3, hvad der forstds ved et omrade med en hgj andel af
personer uden for arbejdsmarkedet.

Kommunalbestyrelsen skal indberette en beslutning om at anvende den udvidede an-
visningsret til social- og boligministeren.
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5.6 Genhusning
5.6.1 Genhusning som fglge af nedrivning eller ombygning af ejendommen

Opsiges en lejer efter almenlejelovens § 85, stk. 1, nr. 1, skal udlejeren tilbyde lejeren
en erstatningsbolig. Reglen geelder saledes ved udlejerens opsigelse som fglge af ned-
rivning af ejendommen og ved en sa gennemgribende ombygning af ejendommen, at
lejerne ikke kan blive boende under ombygningen. Bestemmelsen indebzerer, at opsi-
gelsen skal ledsages af et tilbud om en anden bolig. Kravet om at tilbyde lejeren en
anden bolig er ufravigeligt.

Udlejeren og lejeren kan aftale, om erstatningsboligen skal veere permanent eller mid-
lertidig. Varer ombygningen mere end 12 maneder, har lejeren ret til permanent gen-
husning, jf. almenlejelovens § 86, stk. 3. | tilfaelde af uenighed herom, treeffer udlejeren
beslutningen. Erstatningsboligen skal som udgangspunkt veere beliggende i den pageel-
dende kommune.

Det fremgar af almenlejelovens § 86, stk. 2, at skal genhusningen veere permanent, skal
udlejer opsige lejer. Den tilbudte bolig veere af passende starrelse, beliggenhed og kva-
litet og med passende udstyr. Vurdering af om en bolig er passende, ma ske ved sam-
menligning med den bolig, som er opsagt. Boligen har en passende starrelse, nar den
enten har et vaerelse mere end antallet af husstandsmedlemmer eller samme veerel-
sesantal som husstandens tidligere bolig. For sa vidt angar kravet om, at boligen skal
veere af passende beliggenhed og kvalitet og med passende udstyr, ma der vaere tale
om en skgnsmaessig vurdering.

Erstatningsboligen kan veere beliggende uden for kommunen, hvis lejeren er indforstaet
hermed. Udlejeren skal tilbyde at daekke lejerens rimelige og dokumenterede flytteud-
gifter i forbindelse med flytning til en anden bolig.

For at give lejeren sikkerhed for ikke at skulle bo midlertidigt et andet sted i urimelig lang
tid, har lejeren ret til permanent genhusning, hvis ombygningen forventes at vare mere
end 12 maneder, jf. almenlejelovens § 86, stk. 3. Hvis lejers kontraktbolig ikke er bebo-
elig efter 12 maneder, har lejeren ret til at vaelge mellem at overtage/blive boende per-
manent i den midlertidige erstatningsbolig som permanent lejemal, at fa anvist en an-
den, flytte til en permanent erstatningsbolig eller at fortssette den midlertidige genhus-
ning.

| almenlejelovens § 86 a er der regler om de krav, der stilles til den midlertidige genhus-
ningsbolig. Boligen skal veere passende. At boligen skal veere passende betyder, at
udlejeren skal finde en bolig, der er rimelig i forhold til stgrrelsen af den konkrete hus-
stand, varigheden af ombygningsperioden m.v. En midlertidig genhusningsbolig behg-
ver ikke vaere en egentlig bolig. Det kan ogsa veere f.eks. et hotelvaerelse eller en pavil-
lon, hvis der er tale om ombygninger af kort varighed.

Lejeren fortseetter som lejer af den hidtidige bolig (kontraktbolig) og betaler dermed fort-
sat leje der. Lejeren har saledes ikke lejestatus i den midlertidige genhusningssbolig,
hvilket indebeerer, at lejeren f.eks. ikke far beboerdemokratisk indflydelse i genhus-
ningsafdelingen. Hvis lejeren genhuses i en bolig, som har en lavere husleje end den i
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den fraflyttede bolig, skal lejeren kun betale den lavere leje. Ifglge almenboliglovens §
51, stk. 7, kan boligorganisationen indga aftale med en anden boligorganisation om
anvisning af familieboliger til lejere, som boligorganisationen er forpligtet til at genhuse.
Aftalen mellem de to boligorganisationer vil veere en erhvervslejekontrakt. Der henvises
til almenlejeloven § 86, stk. 1-3, sa bestemmelsen omfatter ogsa midlertidig genhusning
(stk. 3).

Hvis lejeren modtager boligstgtte, skal denne lavere husleje indberettes til Udbetaling
Danmark, sa boligstetten i genhusningsperioden reguleres. Hvis lejen i genhusnings-
boligen er hgjere, betaler udlejeren differencen, sa der sker ingen andring i lejedifferen-
cen.

Lejeren skal kun betale for forbrug af varme m.v. i den midlertidige genhusningssbolig.

For at holde lejeren skadeslgs har lejeren ret til at fa deekket rimelige og dokumenterede
flytteudgifter. Der bliver saledes typisk tale om 2 x flytteudgifter.

Lejeren kan ogsa tilbyde selv at skaffe sig en anden bolig. Hvis lejeren selv skaffer sig
midlertidigt husly, f.eks. ved at bo i sommerhus eller hos familie, har lejeren ogsa ret til
at fa deekket rimelige og dokumenterede udgifter dertil, herunder f.eks. udgifterne til
flytningerne og opmagasinering.

Ogsa ved midlertidig genhusning geelder, at boligen skal ligge i kommunen, medmindre
lejeren er indforstaet med, at den kan ligge uden for kommunen.

For udlejeren kan der ved midlertidig genhusning blive tale om afholdelse af udgifter til
flytning, beboerindskud/depositum og lejen i erstatningsboligen, herunder evt. diffe-
rence mellem lejen i den hidtidige bolig og lejen i erstatningsboligen, og udgifter til
istandseettelse ved fraflytning, medmindre der foreligger misligholdelse.

Der kan i praksis ogsa blive tale om midlertidig genhusning i tilfaelde, hvor udlejeren
ikke kan opsige lejeren pa grund af ombygning. Der kan efter almenlejelovens § 86 a,
stk. 2, ogsa ske midlertidig genhusning i situationer, hvor en kortere fraflytning er ngd-
vendig pa grund af en reparation af boligen eller andre arbejder, der ikke kan anses for
ombygningsarbejder, hvor udlejer ikke kan opsige lejeaftalen efter reglerne i § 85, stk.
1,nr. 1.

Generelt geelder i forhold til genhusningsreglerne, at afviser lejeren et genhusningstil-
bud, som ma betragtes som rimeligt, har udlejeren ikke laengere pligt til at genhuse
lejeren, og lejeren ma selv finde et andet sted at bo. Udlejeren har forsat pligt til at
deekke lejerens rimelige og dokumenterede udgifter til genhusningen, selv om udlejer
har givet et tilbud, som lejeren har afslaet. Udlejer kan vaelge at give mere end et tilbud
om genhusning.

5.6.2 Genhusning i omdannelsesomrader

Det fremgar af almenlejelovens § 85, stk. 1, nr. 2, at udlejeren kan opsige lejeaftalen,
nar en ejendom - som er beliggende i et udsat boligomrade, jf. § 61 a, stk. 1, i almen-
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boligloven, i et boligomrade omfattet af en feelles udviklingsplan eller en kommunal ud-
viklingsplan, jf. § 168 a, stk. 1, eller § 168 b, stk. 1, i almenboligloven, som ikke lzengere
opfylder betingelserne i § 61 a, stk. 1, i almenboligloven - helt eller delvis szelges til
privat udlejer.

Opsiges en lejer efter bestemmelsen i almenlejelovens § 85, stk. 1, nr. 2, skal udlejeren
ogsa tilbyde lejeren genhusning.

For beboere i ejendomme, der er eller har veeret en del af et omdannelsesomrade, jf. §
61 a, stk. 4, i almenboligloven, hvor salget sker som et led i en feelles udviklingsplan
eller en kommunal udviklingsplan, jf. § 168 a, stk. 1, eller § 168 b, stk. 1, i almenbolig-
loven, kan der dog alene tilbydes genhusning inden for det pageeldende boligomrade.

Da der ikke er tale om en midlertidig foranstaltning, skal udlejeren tilbyde lejeren en
permanent genhusningsbolig. Ogsa i forhold til denne bestemmelse skal boligen vaere
af passende starrelse, beliggenhed og kvalitet og med passende udstyr.

Udlejeren skal tilbyde at deekke lejerens rimelige og dokumenterede udgifter i forbin-
delse med flytningen.

Hvis en bolig nedrives som led i en udviklingsplan, geelder de almindelige genhusnings-
regler. Det vil sige. at der er ikke krav om, at permanent genhusning skal ske i samme
boligomrade.

5.6.3 Tilbud om anden bolig i egendommen

Efter almenlejelovens § 86 stk. 4, skal udlejeren, hvis denne opsiger en lejer efter al-
menlejelovens § 85, stk. 1, nr. 1, 2, 3 eller 7, uden ungdigt ophold tilbyde lejeren at leje
en anden bolig i eiendommen, hvis der bliver en anden bolig ledig til overtagelse senest
3 maneder efter den flyttedag, hvortil lejeren er opsagt, og boligen skal udlejes,

Bestemmelsen indebaerer, at der tillaegges den opsagte lejer en ret til at overtage en
ledig lejlighed i ejendommen. Udlejeren skal pa eget initiativ tilbyde lejeren en lejlighed,
der bliver ledig i eiendommen til overtagelse fra opsigelsens afgivelse og indtil 3 mane-
der efter den dag, hvortil lejeren er opsagt.

Det kan forekomme, at der bliver flere boliger ledige i eiendommen inden for det tidsrum,
der angives i bestemmelsen. Har en opsagt lejer accepteret at leje den fgrst ledigblevne
bolig i efendommen, har lejeren ikke nogen ret til efterfalgende og i stedet for at over-
tage en senere ledigbleven bolig.

Lejeren har som udgangspunkt en fortrinsret til et erstatningslejemal i ejendommen.
Udlejeren kan ikke tilsidesaette denne forpligtelse til at tilbyde et andet lejemal. Det er
dog en forudsaetning for udlejerens pligt til at stille en ledig bolig til radighed for lejeren,
at den ledige bolig rent faktisk skal udlejes.

@nsker flere opsagte lejere at leje den samme lejlighed, gar den til lejeren med den
leengste boanciennitet.
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5.6.4 Tilbud om bolig i ejendommen efter ombygning

Hvis en lejer opsiges som felge af, at eiendommen skal ombygges, skal udlejeren til-
byde lejeren at leje en bolig af samme art som den opsagte, hvis der ved ombygning
tilvejebringes boliger, jf. almenlejelovens § 86, stk. 5.

Baggrunden for bestemmelsen er, at man har fundet det rimeligt, at lejere, der opsiges
som fglge af ombygning eller nedrivning, far adgang til at opna et lejemal i eiendommen,
hvis der i den ombyggede eller nyopferte ejendom indrettes lejligheder til udlejning.

| praksis vil der blive tale om at vurdere, om der efter ombygningen eller nyopferelsen
er tilvejebragt boliger "af samme art” som den opsagte bolig. Det ma bero pa en konkret
vurdering, om denne betingelse er opfyldt, men som udgangspunkt skal en nyindrettet
lejlighed tilbydes den opsagte lejer, medmindre det fremtidige areal eller indretning af
boligen aendres markant.

5.6.5 Tilbud om anden bolig (aeldreboliger, plejeboliger m.v.)
| almenlejelovens § 86, stk. 6-8, er fastsat seerlige regler for visse boligtyper.

Det fremgar af almenlejelovens § 86, stk. 6, at opsiges en lejer som fglge af, at en
ejendom ombygges til almene aldreboliger eller almene ungdomsboliger, finder reg-
lerne i almenlejelovens § 86, stk. 4 og 5, jf. ovenfor, alene anvendelse, hvis lejeren
tilhgrer den personkreds, som er berettiget til sddanne boliger.

Efter almenlejelovens § 86, stk. 7, kan opsigelse af en lejer af en plejebolig, herunder
en ustgttet almen plejebolig, som er anvist af kommunen eller regionen, kan opsigelse
kun ske, nar lejeren samtidig anvises en anden og passende bolig af kommunen.

Endelig fremgar af almenlejelovens § 86, stk. 8, at lejeren af en bolig i et tilbud for per-
soner under 35 ar, jf. almenboliglovens § 54, stk. 4, kun kan opsiges, nar lejeren senest
3 maneder inden opsigelsesvarslets udlgb af kommunalbestyrelsen anvises en anden
passende bolig, der modsvarer lejerens behov. Den anviste bolig skal veere til lejerens
radighed fra det tidspunkt, hvor lejeaftalen ophgrer.

Det er udlejer af almene plejeboliger til unge under 35 ar, der har ansvaret for, at boli-
gerne anvendes af denne personkreds. Boligorganisationen skal indga en aftale med
kommunen, der sikrer, at boligorganisationen i samarbejde med kommunalbestyrelsen
tilrettelaegger en forretningsgang med henblik pa, at lejeren sikres en tryg overgang il
anden bolig efter lejeren er fyldt 35 ar.

Udlejeren skal opsige lejeaftalen, inden den pagaeldende er fyldt 35 ar, hvilket skal
fremga af den lejeaftale, der indgas mellem udlejer og den pagaeldende borger om ud-
lejning af boligen. Opsigelsen skal senest ske 6 maneder, for lejeren fylder 35 ar, og
lejeren skal fraflytte boligen, inden lejeren fylder 35 ar. Kommunalbestyrelsen skal se-
nest 3 maneder far lejerens fraflytning visitere denne og traeffe afggrelse om at tilbyde
lejeren et andet tilbud, der modsvarer lejerens behov pa det pageeldende tidspunkt. Hvis
lejeren ikke er enig i opsigelsen, kan denne indbringes af lejeren for Boligretten.
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Der kan henvises til vejledning nr. 97656 af 3. oktober 2023 om botilbud.

5.6.6 Genhusning af husstande, hvis bolig skal remmes som fglge af sanering,
byfornyelse eller kondemnering

Byfornyelseslovens § 64, stk. 1 har til formal at tilvejebringe ledige boliger til genhus-
ning. Kommunalbestyrelsen kan beslutte, at almene boligorganisationer skal stille indtil
hver 3. ledige bolig til radighed som erstatningsbolig til husstande, der skal genhuses
som felge af sanering, byfornyelse eller kondemnering, jf. byfornyelseslovens § 64, stk.
1. (forhold til almenboligloven § 59 — hver fjerde).

Det er en forudsaetning for denne beslutning, at en tredjedel af de ledige boliger i kom-
munens egne beboelsesejendomme ogsa anvendes til genhusning, jf. byfornyelseslo-
vens § 64, stk. 1.

Nar en bolig, som stilles til radighed for genhusning efter byfornyelseslovens § 64, stk.
1, jf. stk. 4, bliver ledig, skal boligorganisationen anmelde den til kommunalbestyrelsen
senest to uger efter, at boligen er opsagt, eller efter at udlejeren pa en anden made er
blevet vidende om, at boligen er eller vil blive ledig.

Kommunalbestyrelsen er forpligtet til at meddele boligorganisationen, om man gnsker
en ledigmeldt bolig anvendt til genhusning inden to uger efter, at boligen er anmeldt
ledig. Har boligorganisationen ikke modtaget denne meddelelse fra kommunalbestyrel-
sen inden for de to uger, kan boligorganisationen frit udleje boligen efter de almindelige
regler.

Kommunen skal ved anvisning betale lejen fra det tidspunkt, en bolig er stillet til radig-
hed for kommunalbestyrelsen, og indtil udlejning sker.

I modsaetning til den kommunale anvisning efter de almene udlejningsregler er der in-
gen kommunal garanti for lejerens forpligtelser over for boligorganisationen vedrgrende
istandseettelse ved fraflytning.

Der henvises i gvrigt til §§ 64-66 i byfornyelsesloven.
5.7 Udlejning efter annoncering

Kommunalbestyrelsen og boligorganisationen kan aftale at benytte offentlig annonce-
ring af ledige almene boliger i en problemramt boligafdeling. Ved offentlig annoncering
anvises de ledige boliger uden om ventelisten, jf. almenboliglovens § 60 a.

Ved en problemramt afdeling forstas boligafdelinger beliggende i et omradde med en hgj
andel af personer uden for arbejdsmarkedet, jf. almenboliglovens § 51 b, stk. 3 og 4, og
udsatte boligafdelinger, hvor der er konstateret veesentlige problemer af gkonomisk,
social eller anden karakter, herunder hgj husleje, hgj flyttefrekvens, stor andel af bolig-
tagere med sociale problemer, vold, haerveerk eller nedslidning af bygninger og friarea-
ler, jf. almenboliglovens § 91 a, stk. 1.
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Hvis der er indgaet aftale om offentlig annoncering, kan op til 50 pct. af de ledige boliger
udlejes pa denne made.

Kommunalbestyrelsen og boligorganisationen kan aftale kriterier for, hvem boligerne
kan udlejes til. Kriterierne offentligggres senest samtidig med annonceringen af de le-
dige boliger. Hvis flere boligsegende gnsker at leje en bolig og opfylder eventuelle kri-
terier, traekker boligorganisationen lod om, hvem boligen udlejes til.

Annonceringen skal ske pa boligportalen, DanmarkBolig.dk og yderligere i et eller flere
andre relevante medier, jf. bekendtggrelsens § 38, stk. 1. Annonceringen pa Danmark-
Bolig.dk skal ske senest 8 dage efter, at aftalen er tradt i kraft.

Annoncen skal indeholde oplysningerne naevnt i bekendtgarelsens § 38, stk. 2.
5.8 Funktioneerboliger

Boliger, der bebos af ejendomsfunktionaerer, som arbejder i boligafdelingen, udlejes
ikke efter ventelisten, jf. udlejningsbekendtgerelsens § 1, stk. 3.

5.9 Udlejning til flygtninge

Udlejning til flygtninge kan ske bade efter boligsocial anvisning, og efter almindelige
venteliste.

Ved kommunens anvendelse af reglerne om boligsocial anvisning finder de almindelige
regler om boligsocial anvisning anvendelse, jf. afsnit 5.3.1.

Ved udlejning efter venteliste geelder seerlige regler om kommunal godkendelse af ud-
lejningen og om kommunal garanti for lejerens forpligtelser til at istandseette boligen ved
fraflytning.

5.10 Udlejningsvanskeligheder

Hvis almene familieboliger ikke kan lejes ud til boligsggende pa boligorganisationens
almindelige venteliste, kan boligorganisationen udleje boligerne til andre boligsggende.
Dette kan ske efter opslag, annoncering i dagspressen, pa hjemmesiden eller lignende.
Her forstas ventelisteudlejning sadan, at der udlejes til den boligs@gende, der farst hen-
vender sig.

Udlejningen sker pa almindelige vilkar - det vil sige, at der indgas lejekontrakter, der
ikke er tidsbegreensede. Der er ikke krav om en bestemt husstandsstarrelse eller -sam-
mensaetning hos de boligsagende, som far tildelt boligen.

Nar den almene familiebolig pa ny bliver ledig, skal det undersgges, om der er kommet
boligsggende pa ventelisten, far der pa ny laves udlejning efter annoncering.

Er der helt ekstraordinaere udlejningsvanskeligheder, kan en almen familiebolig med
kommunalbestyrelsens godkendelse udlejes til andet end beboelse.
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Hvis en aldrebolig pga. udlejningsvanskeligheder midlertidigt udlejes som en familie-
bolig, vil boligen ikke vaere omfattet af regler om f. eks. kommunal godkendelse af ud-
lejning i familieboliger, jf. almenboliglovens § 62, stk. 1, fordi godkendelsesordningen
kun kan benyttes i forhold til familie- og ungdomsboliger. Meerkning af en eldrebolig
2ndres ikke ved sadanne midlertidige tiltag.

6. Almene ungdomsboliger

Almene ungdomsboliger kan ejes bade af en almen boligorganisation og af en selv-
ejende institution. | dette kapitel omtales begge typer ejere af ungdomsboliger under ét
som boligorganisationen. Dog vil institutionerne omtales ved gengivelse af regler, hvori
de udtrykkeligt naevnes.

6.1 Den berettigede personkreds til almene ungdomsboliger

Boligorganisationen kan anvise ledige almene ungdomsboliger til unge uddannelses-
sggende og andre unge med et szerligt behov for sddanne boliger, jf. lovens § 52, stk.
1, og bekendtggrelsens § 12, stk. 1.

Der er ikke er fastsat en aldersgraense for retten til at bebo en almen ungdomsbolig.
6.1.1 Unge uddannelsessggende

Som unge uddannelsessagende anses unge, som er optaget pa en offentligt anerkendt
ungdomsuddannelse eller videregdende uddannelse, der efter regler for statens uddan-
nelsesstatte berettiger til uddannelsesstette, samt erhvervsuddannelser.

Desuden anses unge, som fglger en forberedende grunduddannelse (FGU) eller seerligt
tilrettelagte ungdomsuddannelse (STU), for unge uddannelsessagende.

Ph.d.-studerende, der er blevet kandidater, er ikke berettigede til en almen ungdoms-
bolig og ma ved afslutning af uddannelsen fraflytte ungdomsboligen i lighed med andre
unge uddannelsessggende, der er blevet kandidater, jf. ogsa skrivelse nr. 9341 af
30.marts 2022 om ph.d.-studerendes adgang til stattede ungdomsboliger.

6.1.2 Unge med saerligt behov for en almen ungdomsbolig

Unge med seerligt behov for en almen ungdomsbolig kan anvises en bolig efter en kon-
kret vurdering af de unges gkonomiske og sociale forhold.

Anvisning skal ske efter retningslinjer, der tager hensyn til de boligs@agendes uddannel-
sesmaessige, gkonomiske og sociale forhold. Kommunalbestyrelsen kan fastsaette neer-
mere retningslinjer herom, jf. bekendtggrelsens § 12, stk. 2.

Unge med seerligt behov for en almen ungdomsbolig kan f.eks. vaere unge, som har
afbrudt en uddannelse og har dokumentation for, at de senere skal begynde pa en an-
den uddannelse. Der kan i forbindelse med anvisning af en ungdomsbolig til unge med



Side 62

et seerligt behov ikke stilles krav om, at den unge skal vaere under uddannelse eller
have uddannelsesplaner.

6.1.3 Begransninger af den berettigede personkreds

Visse almene ungdomsboliger kan kun anvises til bestemte grupper af boligsagende.
Disse boliger beskrives nedenfor.

Universitetsneere almene ungdomsboliger (campus)

Universiteterne har mulighed for sammen med private donorer at etablere boligfonde,
der kan finansiere byggeriet af universitetsneere almene ungdomsboliger, jf. almenbo-
liglovens § 115, stk. 6. Universiteterne kan hermed skabe campusmiljger for danske og
udenlandske studerende.

De universitetsnaere almene ungdomsboliger kan kun udlejes til unge uddannelsessg-
gende, jf. bekendtggrelsens § 13, stk. 2, og kan ikke anvises af kommunen.

Et universitet, der har indskudt midler i fonden, kan beslutte, at indtil 50 pct. af de uni-
versitetsnaere almene ungdomsboliger skal sta til radighed for udenlandske studerende,
jf. lovens § 53 a, stk. 2.

Universitetet betaler lejen fra det tidspunkt, hvor boligerne er til radighed for universite-
tet, og indtil udlejning sker. Universitetet garanterer endvidere for lejerens opfyldelse af
kontraktmaessige forpligtelser til at istandsaette boligen ved fraflytning.

AEndrer universitetet en beslutning om at rade over en bolig, som ikke er udlejet, skal
lejen ikke betales ud over det tidspunkt, hvorfra en opsigelse ville have haft virkning.

Udvekslingsstuderende

For at bidrage til udveksling af studerende mellem Danmark og udlandet kan der stilles
ungdomsboliger til radighed for udvekslingsstuderende, der opholder sig i Danmark, jf.
lovens § 59, stk. 8-10.

Reglerne vedrgrer bade anvisning af almene ungdomsboliger og af ungdomsboliger
opfart i medfgr af tidligere byggestgtte-, kollegiestotte- og boligbyggerilovgivning.

De lokale uddannelsesinstitutioner, de almene boligorganisationer og de selvejende
ungdomsboliginstitutioner i kommunen kan veelge at udarbejde en feelles indstilling til
kommunalbestyrelsen om anvisning af ungdomsboliger til udvekslingsstuderende.

En eller flere lokale uddannelsesinstitutioner, almene boligorganisationer og selvejende
ungdomsboliginstitutioner kan ogsa veelge at udarbejde en indstilling til kommunalbe-
styrelsen.
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En indstilling kan f.eks. vedrere, hvor mange ungdomsboliger der skal stilles til radig-
hed, hvem der skal anvise boligerne, og om boligerne skal veere til radighed for be-
stemte uddannelsesretninger.

Kommunalbestyrelsen er ikke bundet til at falge en indstilling, men kan traeffe beslut-
ninger pa grundlag heraf, eventuelt efter drgftelser med uddannelsesinstitutioner og bo-
ligorganisationer.

Kommunalbestyrelsen beslutter, hvor mange ungdomsboliger der skal anvises til ud-
vekslingsstuderende. Beslutningen kan hgjst omfatte 10 pct. af det samlede antal (al-
mene og @vrige) ungdomsboliger i kommunen. Kommunalbestyrelsen fastseetter ogsa
naermere retningslinjer for anvisningen af boligerne.

Uddannelsesinstitutionerne skal betale huslejen fra det tidspunkt, hvor ungdomsboligen
er til radighed for uddannelsesinstitutionen, og indtil udlejning sker. Kommunalbestyrel-
sen kan fastsaette naermere retningslinjer for betaling af huslejen. Uddannelsesinstituti-
onerne garanterer desuden for udvekslingsstudentens opfyldelse af kontraktmaessige
forpligtelser til at istandseette boligen ved fraflytning.

Kommunalbestyrelsen kan med tre maneders varsel bringe uddannelsesinstitutionens
radighed over ungdomsboligerne til ophear.

De universitetsnaere almene ungdomsboliger kan ikke indga i kommunalbestyrelsens
beslutninger om at stille boliger til radighed for udvekslingsstuderende, jf. lovens § 64,
stk. 4.

Familie- og aeldreboliger midlertidigt ommaerket til ungdomsboliger

Almene eldreboliger og familieboliger med et bruttoetageareal pa mellem 50 og 65 m?,
som i medfgr af almenboliglovens § 4 stk. 1 nr. 7 (zeldreboliger) eller 10 (familieboliger)
er blevet midlertidigt ommaerket til almene ungdomsboliger efter aftale mellem kommu-
nalbestyrelsen og boligorganisationen, kan kun udlejes til unge uddannelsessggende,
jf. udlejningsbekendtggrelsens § 12, stk. 1. Andre unge med seaerligt behov er ikke en
del af malgruppen, og kommunen har ikke anvisningsret til de ommaerkede boliger, jf.
almenboliglovens § 59 stk. 3. Begreensningerne i malgruppen skal ses i sammenhang
med, at der for at fremme udbuddet af boliger til specifikt unge uddannelsessggende
blev afsat en statslig pulje tii ommaerkningsbidrag, som boligorganisationerne kunne
s@ge, jf. almenboliglovens § 101 b.

Aftaler om ommeerkning i medfgr af de to bestemmelser kunne kun indgés indtil den 1.
januar 2017 og hgjst geelde for en periode pa 10 ar. Efter udlgb af en aftale skal ledige
boliger pa ny maerkes som almene eldreboliger og familieboliger, jf. lovens § 4, stk. 1,
nr.4og7.

Familieboliger og eeldreboliger kan stadig ommaerkes til ungdomsboliger i medfar af §
4 stk. 1 nr. 6, 9 og 11. De naevnte tidsbegreensninger i forhold til indgaelse af aftaler og
begreaensningerne i den berettigede personkreds geelder ikke, nar ommeerkning sker i
medfar af disse bestemmelser.
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Startboliger

Almene ungdomsboliger, der har status som startboliger, kan udlejes til 18-24-arige
med behov for bostatte. Startboligerne omtales i afsnit 11.4.

6.2 Udlejning af almene ungdomsboliger

Boligorganisationen vurderer, hvem af de berettigede boligs@gende, der skal have til-
budt en ledig ungdomsbolig. Der skal tages hensyn til de boligsggendes uddannelses-
maessige, skonomiske og sociale forhold, jf. bekendtggrelsens § 12, stk. 2, f.eks. kan
der tages hensyn til ansggerens afstand til uddannelsessted, indteegt, nuvaerende bo-
ligforhold, naerhed til familie og sociale problemer.

Kommunalbestyrelsen kan fastsaette naermere retningslinjer for, hvordan anvisning skal
ske. Det er f.eks. almindeligt, at kommunerne benytter sig af denne mulighed i de stgrre
uddannelsesbyer.

Udlejning af almene ungdomsboliger skal ske direkte til den enkelte boligsegende, idet
der ikke er hjemmel til at udleje flere ungdomsboliger ved en samlet lejekontrakt. Med
henblik pa at sikre den bedst mulige udnyttelse af ungdomsboligerne bar det tilstraebes,
at udlejning af flerrumsboliger sker til to personer, hvoraf begge eller den ene tilhgrer
den berettigede personkreds.

Arlig kontrol

Boligorganisationerne er forpligtede til mindst en gang arligt at foretage kontrol af, om
beboere i almene ungdomsboliger fortsat lever op til kriterierne for at bo i en almen
ungdomsbolig. Beboerne skal leve op til de kriterier, de er anvist efter. Det er bolig-
organisationen, der beslutter, hvordan kontrollen skal forega. Unge, der har faet anvist
en bolig, fordi de var under uddannelse, skal fortsat vaere uddannelsesaktive.

Unge, der ikke laengere opfylder de fastsatte kriterier til studieaktivitet, kan blive boende,
safremt boligorganisationen vurderer, at de har et seerligt behov for en ungdomsbolig.

For beboere med saerlige behov kan der ikke fastsaettes generelle retningslinjer for,
hvornar disse unge ikke leengere opfylder forudsaetningerne for anvisningen af boligen.
Det vil afheenge af en konkret vurdering, hvor der henses til de omstaendigheder, der
ved indflytningen betingede, at den unge havde et seerligt behov. Er den unge i mellem-
tiden kommet under uddannelse, sa kan vedkommende fortsaette med at bo i lejemalet.

Det er ikke hensigten, at unge skal bo tidsubegraenset i en almen ungdomsbolig. Til-
svarende geelder unge, nar de anvises af kommunen.

6.3 Feaelles anvisning

Kommunalbestyrelsen kan efter aftale med boligorganisationen beslutte, at der kan ske
feelles anvisning til almene ungdomsboliger i kommunen. Anvisningsvirksomheden kan
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veere feelles for flere kommuner og kan samordnes med anden virksomhed, der tager
sigte pa formidling af boliger til unge, jf. lovens § 52, stk. 2.

Fzelles anvisning findes i de stgrre uddannelsesbyer i form af en faellesadministration,
men det er fortsat boligorganisationen, der udlejer og star for den arlige kontrol af, om
beboerne lever op til anvisningskriterierne.

Lejekontrakten indgas som udgangspunkt altid mellem boligorganisationen og den pa-
geldende lejer. Der geelder enkelte undtagelser fra denne regel som omtalt i afsnit 12.4.

6.4 Kommunal anvisningsret m.v.

Efter samme regler, som gaelder for almene familieboliger, kan kommunalbestyrelsen
beslutte, at indtil hver fijerde ledige almene ungdomsbolig skal stilles til radighed for
kommunen til Izsning af unges boligsociale problemer i kommunen, jf. lovens § 59, stk.
3. Boligorganisationen og kommunalbestyrelsen kan derudover indga aftale om, at le-
dige almene ungdomsboliger skal stilles til rddighed for kommunen til Iasning af unges
boligsociale problemer i kommunen. Kommunal anvisning af boliger til sociale opgaver
er beskrevet i afsnit 5.3.

Startboliger, familie- og aeldreboliger, der midlertidigt er ommaerket til ungdomsboliger
efter lovens § 4, stk. 1, nr. 7 eller 10, kan ikke stilles til radighed for kommunen til an-
visning efter disse regler, jf. lovens § 59, stk. 3. Det samme geelder universitetsnaere
almene ungdomsboliger, jf. lovens § 64, stk. 4. Ungdomsboliger ommaerket efter andre
bestemmelser i loven felger de saedvanlige regler for kommunal anvisning.

6.5 Udlejning til flygtninge

Udlejning af almene ungdomsboliger til flygtninge skal godkendes af kommunalbesty-
relsen. Kommunen haefter derefter for husleje og istandsaettelse af boligen ved fraflyt-
ning, jf. lovens § 62. Reglerne om dette er omtalt naermere i afsnit 12.3.3.

Almene ungdomsboliger kan tildeles flygtninge efter reglerne for kommunal anvisning
af boliger til Iasning af unges boligsociale problemer i kommunen, dvs. at flygtninge, der
anvises til en almen ungdomsbolig, skal vaere i malgruppen for almene ungdomsboliger.
Reglerne herom er beskrevet i afsnit 5.9.

6.6 Udlejningsvanskeligheder

6.6.1 Midlertidige udlejningsvanskeligheder

Kan en almen ungdomsbolig ikke udlejes til den berettigede personkreds, kan den al-
mene boligorganisation beslutte, at boligen skal udlejes til andre boligsggende. Udlej-
ningen kan eventuelt ske pa tidsbegreensede kontrakter. Ved ledighed skal boligen pa

ny sgges udlejet til den berettigede personkreds.

Der henvises til lovens § 52, stk. 3, og bekendtggrelsens § 12, stk. 3.
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6.6.2 Laengerevarende udlejningsvanskeligheder

Hvis der generelt ikke er efterspargsel efter almene ungdomsboliger fra den berettigede
personkreds, kan kommunalbestyrelsen godkende, at boligerne udlejes som almene
familie- eller seldreboliger. Udlejningen sker pa de for de pageeldende boligtyper autori-
serede lejekontrakter uden tidsbegraensning.

Udlejningen vil i sa fald ske efter de regler, der gaelder for disse boligtyper. Lejes boli-
gerne ud som almene familieboliger, vil det betyde, at boligerne som udgangspunkt skal
lejes ud efter venteliste. Reglerne om kommunal anvisning, fortrinsrettigheder osv. vil
ogsa geelde for almene ungdomsboliger, der lejes ud som familieboliger, jf. kapitel 5.

Lejes ungdomsboligerne ud som almene zeldreboliger betyder det, at reglerne i kapitel
7 finder anvendelse. Det betyder, at boligerne skal lejes ud til aldre og personer med
handicap, som har et seerligt behov derfor.

Kommunalbestyrelsen kan beslutte, at de pagaeldende boliger ved ledighed pa ny skal
udlejes som almene ungdomsboliger.

De pageaeldende boliger mister ikke deres maerkning som almene ungdomsboliger i for-
bindelse med den omtalte udlejning.

Der henvises til lovens § 52, stk. 4 og bekendtggrelsens § 12, stk. 4.
6.6.3 Permanente udlejningsvanskeligheder

Er der sket en andring i efterspgrgselsmansteret, sa at der ikke laengere er behov for
ungdomsboligerne, kan boligorganisationen og kommunalbestyrelsen aftale, at de pa-
geeldende almene ungdomsboliger fremover skal maerkes som almene familieboliger
eller almene aldreboliger, jf. lovens § 3, nr. 6, og § 5, nr. 10.

| betragtning af de i forvejen fleksible muligheder for at leje ud til en anden personkreds
forudsaettes denne adgang kun udnyttet i begraenset omfang. Bestemmelsen kan f.eks.
anvendes, hvis der ikke er efterspgrgsel efter de pageeldende boliger, og kommunalbe-
styrelsen vurderer, at dette forhold ikke vil @&endre sig inden for en lsengere periode.

Der henvises i gvrigt til afsnit 22 i vejledningen om drift af almene boliger m.v., hvor
reglerne om ommaerkning er naermere omtalt.

6.6.4 Ekstraordinaere udlejningsvanskeligheder
Hvis en almen ungdomsbolig pa grund af ekstraordineere udlejningsvanskeligheder ikke

kan udlejes til beboelse, kan kommunalbestyrelsen tillade, at boligen udlejes til andet
end beboelse, jf. bekendtgerelsens § 41.
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6.6.5 Bortfald af ungdomsboligbidrag

| alle de tilfaelde hvor almene ungdomsboliger udlejes til andre end den berettigede
personkreds, bortfalder ungdomsboligbidraget, indtil de pageeldende boliger igen udle-
jes til personer fra den berettigede personkreds, jf. lovens § 135. Det geelder bade, nar
der er tale om midlertidige og permanente lgsninger.

7. Almene aldreboliger

Det fremgar af lovens § 5, hvilke boliger der defineres som almene eldreboliger. Lovens
kapitel 4 indeholder regler om anvisning og udlejning af almene aldreboliger.

Ved nybyggeri af almene zeldreboliger skal en raekke krav til udformning og indretning
overholdes, jf. lovens § 110.

Almene eeldreboliger kan opfgres og ejes af almene boligorganisationer, selvejende in-
stitutioner, kommuner og regioner.

Almene eeldreboliger er de eneste almene boliger, som kan opfares og ejes af kommu-
ner og regioner.

Der skelnes mellem:

¢ Almindelige almene aeldreboliger for zldre og personer med handicap.
e Almene eldreboliger, der er seerligt indrettet med henblik pa at betjene perso-
ner med betydelig og varigt nedsat fysisk eller psykisk funktionsevne.

Kommuner kan opfagre og eje begge typer almene aldreboliger.

Regioner kan kun opfare og eje almene aldreboliger, der er saerligt indrettet med hen-
blik pa at betjene personer med betydelig og varigt nedsat fysisk eller psykisk funktions-
evne. Der er fastsat saerlige regler for etablering, overtagelse og salg af disse boliger i
lovens §§ 185b — 185 e.

Nar almene aldreboliger har tilknyttede servicearealer, kaldes de almene plejeboliger,
jf. lovens § 5, stk. 2.

Nar "almene eeldreboliger” omtales nedenfor, menes der alle typer almene aldreboli-
ger, medmindre andet er anfart.

En kommune kan beslutte, at zeldre og personer med et handicap skal have fortrinsret
til visse almene familieboliger, jf. lovens § 51, stk. 4, og bekendtgarelsens § 5, stk. 1 og
5. Det drejer sig om de boliger, som tidligere var forbeholdt (klausuleret for) aeldre og
personer med handicap, eller som med offentlig statte efter den tidligere bistandslov
eller lov om social service er indrettet seerligt til 2eldre og personer med et handicap. |
stedet for at traeffe beslutning om fortrinsretten kan kommunen beslutte, at disse almene
familieboliger skal udlejes efter samme retningslinjer som almene aldreboliger.
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Steerkt beveegelsesheemmede personer har altid fortrinsret til almene familieboliger,
som er indrettet for denne persongruppe, jf. bekendtggrelsens § 5, stk. 2. Husstande
med mindst 4 medlemmer, hvoraf mindst ét medlem er steerkt bevaegelseshaemmet,
har tillige fortrinsret til familieboliger, som er indrettet for denne persongruppe, jf. be-
kendtgarelsens § 5, stk. 3.

Disse almene familieboliger beskrives naermere i kapitel 5.
7.1 Anvisning af almene aldreboliger

Ejeren af almene eldreboliger kan overlade administrationen til en boligadministrator,
bortset fra anvisning af ledige boliger. Ejeren vil fortsat veere ansvarlig for, at admini-
stration sker i overensstemmelse med lovgivningen.

Anvisningen forudsaetter altid, at den aeldre eller personen med handicap er blevet god-
kendt til en almen zeldrebolig. At blive godkendt til boligen kaldes at blive visiteret.

711 Almene &ldreboliger tilhorende en almen boligorganisation

Kommunen har anvisningsretten til ledige almene aldreboliger ejet af en almen bolig-
organisation, jf. lovens § 54, stk. 1.

Anvisningsretten indebaerer, at kommunen meddeler boligorganisationen, hvem en le-
dig 2eldrebolig skal udlejes til, hvorefter boligorganisationen har pligt til at udleje boligen
til den pagaeldende.

Lejeaftalen indgas mellem boligorganisationen og lejeren. Kommunen er saledes ikke
part i lejeaftalen.

Kommunen og boligorganisationen kan dog aftale, at boligorganisationen anviser sine
ledige eeldreboliger til boligsagende. Aftalen kan omfatte retningslinjer for, hvordan an-
visning skal ske, jf. lovens § 55, stk. 1. Den berettigede personkreds er den samme, nar
boligorganisationen selv anviser sine boliger.

Selv om den almene boligorganisation udgver anvisningsretten, har kommunen stadig
ansvaret for anvisningen. En afggrelse om anvisning truffet af boligorganisationen kan
derfor paklages til kommunen efter almindelige forvaltningsretlige regler.

7.1.2 Almene &ldreboliger tilhgrende en selvejende institution

Anvisning af ledige almene aldreboliger tilhgrende en selvejende institution sker pa
samme made som anvisning af almene aldreboliger, der ejes af en almen boligorgani-
sation, jf. lovens § 64, stk. 2. Se derfor afsnit 7.1.1.

7.1.3 Almene &ldreboliger tilharende en kommune

Ledige almene eeldreboliger tilhgrende en kommune anvises af kommunen, jf. lovens §
57.
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Lejeaftalen indgas mellem kommunen og lejeren.
7.1.4 Almene &ldreboliger tilhorende en region

Kommunen anviser ledige almene zldreboliger, som ejes af en region, jf. lovens § § 54
og 58. En region kan kun eje almene aeldreboliger, der er seerligt indrettet med henblik
pa at betjene personer med betydelig og varigt nedsat fysisk eller psykisk funktions-
evne.

Lejeaftalen indgas mellem regionen og lejeren.
7.1.5 Rammeaftale mellem region og kommuner

Regionen og kommunerne skal indga rammeaftaler om de almene eldreboliger, der er
seerligt indrettet med henblik pa at betjene personer med betydelig og varigt nedsat
fysisk eller psykisk funktionsevne, jf. lovens § 185 b, stk. 3. Rammeaftalen skal omfatte
boliger tilhgrende regionen og boliger tilhgrende boligorganisationer og selvejende in-
stitutioner. Rammeaftalen skal derimod ikke omfatte boliger tilharende kommunerne.

En rammeaftale skal anvendes til faglig udvikling, styring og koordinering af seldreboli-
gerne og kan ogsa indeholde bestemmelser om anvisning.

7.1.6 Den berettigede personkreds

Almindelige almene aldreboliger skal udlejes til eldre og personer med handicap, der
har sezerligt behov for sadanne boliger, jf. lovens §§ 54, stk. 1, 57, stk. 1 og 64, stk. 2.

Almene aldreboliger, der er seerligt indrettet med henblik pa at betjene personer med
betydelig og varigt nedsat fysisk eller psykisk funktionsevne, skal udlejes til denne per-
sonkreds, jf. lovens § 54, stk. 2. Hvis boligerne ikke kan udlejes til denne personkreds,
kan kommunen beslutte, at boligerne skal anvises til (andre) aeldre og personer med
handicap.

Ledige almene eeldreboliger skal anvises ud fra en konkret vurdering af de boligs@gen-
des behov for en bolig. Behovsvurderingen kan omfatte de boligsggendes sociale, fysi-
ske, psykiske og gkonomiske forhold. Har en boligsagende et starre behov for boligen
end andre boligsggende, vil vedkommende saledes komme i farste raekke, selv om
andre har sggt om en bolig pa et tidligere tidspunkt.

@nsker en boligsegende at bo et bestemt sted, optages den boligsggende pa en ven-
teliste, jf. afsnit 7.4. Vurderes en boligsggende at have stgrre behov end de boligse-
gende pa ventelisten, vil vedkommende ga forud for ventelisten.

En boligsggende, der er visiteret til en eeldrebolig, har ret til, at en aegtefeelle, samlever
eller registreret partner fortsat kan indga i husstanden, hvorfor boligen i de tilfeelde skal
veere egnet til to personer, jf. almenboliglovens § 58 a, stk. 3. Ankestyrelsen har udtalt,
at hvis den boligsegende har mindrearige barn, skal der vaere plads til, at de kan flytte
med.
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7.1.7 Udlejningsvanskeligheder

Nar almene aldreboliger ikke kan udlejes til den berettigede personkreds, rummer lov-
givningen flere muligheder for at disponere over boligerne pa anden made. Disse mu-
ligheder beskrives nedenfor.

Der kan ogsa henvises til vejledning om afhjaelpning af udlejningsvanskeligheder i al-
mene eldreboliger.

Anvisning uden for den berettigede personkreds ved midlertidige udlejningsvanske-
ligheder

Kan en almen zldrebolig ikke anvises til aldre og personer med handicap med saerligt
behov for en aldrebolig, kan kommunen beslutte, at anvisning kan ske til andre bolig-
sggende. Denne mulighed gaelder, uanset om boligerne ejes af en almen boligorgani-
sation, en selvejende institution eller en kommune, jf. lovens § 54, stk. 1, 57, stk. 1, §
64, stk. 2, og bekendtggrelsens § 14, stk. 1. Ved ledighed skal boligerne pa ny forsgges
udlejet til den berettigede personkreds.

Kan de almene zldreboliger, der er saerligt indrettet med henblik pa at betjene personer
med betydelig og varigt nedsat fysisk eller psykisk funktionsevne, ikke anvises til denne
personkreds, kan kommunen beslutte, at anvisning kan ske til andre zeldre og personer
med handicap, jf. lovens § 54, stk. 2, 57, stk. 2, § 58 og bekendtgarelsens § 14, stk. 2.
Ved ledighed skal boligerne pa ny forsages udlejet til personer med betydelig og varigt
nedsat fysisk eller psykisk funktionsevne.

Det skal understreges, at kommunens godkendelse til anvisning uden for den beretti-
gede personkreds kun geelder ét lejeforhold - anvisningen forudsaettes at vaere en mid-
lertidig Igsning. Udlejning kan eventuelt ske med tidsbegraensede lejeaftaler efter reg-
lerne i almenlejeloven.

Leengerevarende udlejning som almene familie- og ungdomsboliger

Kan en almen aldrebolig ikke anvises til aeldre og personer med handicap med saerligt
behov for en aldrebolig, kan kommunen godkende, at der kan ske lsengerevarende
udlejning af boligen uden for den berettigede personkreds i falgende tilfeelde:

e Almene zldreboliger, der ejes af en boligorganisation, kan med kommunens
godkendelse lejes ud som almene familie- eller ungdomsboliger, jf. lovens § 55,
stk. 7, og bekendtggrelsens § 14, stk. 4 og 5. Denne mulighed geelder ikke for
almene eeldreboliger, der ejes af en selvejende institution, jf. lovens § 64, stk.
2.

e Almene &ldreboliger, som kommunen ejer, kan kommunen beslutte skal udle-
jes som almene ungdomsboliger i en periode pa hgjst ti ar, jf. lovens § 57, stk.
4. Denne regel kan kun anvendes, hvis indfrielse af Ian i ejendommen vil pafere
kommunen et tab ved salg af boligerne.
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Kommunen kan beslutte, at boligerne ved ledighed pa ny skal udlejes som almene zl-
dreboliger til den berettigede personkreds. Indtil en sadan beslutning er truffet, skal bo-
ligerne fortsat udlejes som almene familie- og ungdomsboliger.

Det er en betingelse, at der generelt ikke er efterspgrgsel efter de pageseldende boliger
fra den berettigede personkreds.

Udlejningen skal ske efter de regler, der geelder for henholdsvis almene familie- og ung-
domsboliger, dvs. at boligerne som hovedregel skal udlejes efter venteliste til familiebo-
liger og til unge med ret til en ungdomsbolig. De almindelige regler om kommunal an-
visning efter lovens § 59 til Iasning af patraengende boligsociale problemer gaelder ogsa
for disse boliger.

Det bemaerkes, at de pagaeldende boliger ikke aendrer deres meerkning som almene
eldreboliger i forbindelse med ovennaevnte udlejning som almene familie- eller ung-
domsboliger.

Ommeaerkning ved permanente udlejningsvanskeligheder

Da almene boligorganisationer kan eje alle typer almene boliger, har boligorganisatio-
nerne mulighed for efter aftale med kommunen at Igse permanente udlejningsvanske-
ligheder ved at ommeerke boligerne fra almene aldreboliger til almene familie- og ung-
domsboliger.

Denne Igsning kan ikke anvendes for de almene aldreboliger, som kommuner og regi-
oner ejer, da disse myndigheder ikke kan eje andre almene boliger.

Er der en permanent z&ndring i efterspargslen efter almene aeldreboliger i omradet,
f.eks. fordi befolkningssammensaetningen har andret sig, kan kommunen og boligor-
ganisationen saledes aftale, at almene aldreboliger skal ommaerkes til almene familie-
boliger, jf. lovens § 3, stk. 1, nr. 6.

Kommunen og boligorganisationen kan pd samme made aftale, at almene eeldreboliger,
hvis bruttoetageareal ikke overstiger 50 m2, skal ommaerkes til almene ungdomsboli-
ger, jf. lovens § 4, stk. 1, nr. 6.

Almene aldreboliger med et bruttoetageareal pa mellem 50 og 65 m? kunne kommunen
og boligorganisationen indtil den 1. januar 2017 aftale skulle ommaerkes til almene ung-
domsboliger, jf. lovens § 4, stk. 1, nr. 10. Aftalen kunne indgas for en periode af hgjst
10 ar. Efter aftalens udlgb skal ledige boliger pa ny maerkes som almene aldreboliger.

Udlejning til andet end beboelse

Hvis en almen eldrebolig pa grund af ganske ekstraordinaere udlejningsvanskeligheder
ikke kan udlejes til beboelse, kan boligen udlejes til andet end beboelse, jf. bekendtge-
relsens § 41, jf. lovens § 64, stk. 1.
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Det skal understreges, at der skal veaere tale om, at ovennaevnte muligheder for at be-
nytte de almene eeldreboliger til udlejning uden for den berettigede personkreds ikke
kan anvendes.

Ved ledighed skal boligerne pa ny s@ges udlejet til den berettigede personkreds.

Salg eller nedrivning

Salg eller nedrivning kan veere en mulighed ved dokumenterede vedvarende og vee-
sentlige udlejningsvanskeligheder, jf. lovens §§ 27 og 28.

7.2 Almene plejeboliger
7.21 Hvad er almene plejeboliger?

Plejeboliger er almene aldreboliger, hvor der til den samlede bebyggelse hgrer service-
arealer, jf. lovens § 5, stk. 2.

Ved servicearealer forstas arealer, der anvendes til omsorgs- og servicefunktioner, jf.
lovens § 5, stk. 7. Servicearealer kan f.eks. vaere kontorer til administration, personale-
rum, lokaler til genoptraening og depotrum.

Servicearealer adskiller sig fra feellesarealer som f.eks. feellesstue, hobbyrum, kekken
m.v., der er boligomrader, som beboerne deles om.

7.2.2 Anvisning af almene plejeboliger

Almene plejeboliger skal i lighed med andre almene aldreboliger udlejes til seldre og
personer med handicap, der har saerligt behov for sadanne boliger. Det geelder, uanset
hvem der ejer boligerne, jf. lovens § 54, stk. 1, 57, stk. 1, og § 64, stk. 2.

Anvisning af ledige almene plejeboliger sker efter almenboliglovens § 54.

Nar en almen plejebolig er ledig, skal der foretages en konkret behovsvurdering af,
hvem boligen skal anvises til. Behovsvurderingen kan omfatte de boligsegendes soci-
ale, fysiske, psykiske og skonomiske forhold.

7.2.3 Plejeboliggarantien

Almene plejeboliger adskiller sig fra andre almene aldreboliger ved, at der geelder en
lovbestemt garanti for, hvor lang tid der ma ga, fgr den boligsegende modtager tilbud
om en bolig. Garantien gaelder kun for zeldre.

Kommunen skal saledes tilbyde eeldre, der har seerligt behov for en almen plejebolig
eller en plads pa et plejehjem, en sadan bolig senest to maneder efter optagelse pa den
generelle venteliste, jf. lovens § 54 a, stk. 1. Ventelisten kaldes en generel venteliste,
da den omfatter alle almene plejeboliger og plejehjemspladser i kommunen, jf. bekendt-
gaerelsens § 15, stk. 1.
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Plejeboliggarantien geelder ogsa, nar den aeldre har behov for en stgrre bolig pa grund
af segtefeelle m.v.

2-maneders fristen regnes fra det tidspunkt, hvor kommunen har truffet beslutning om,
at den eeldre har behov for en almen plejebolig, jf. bekendtgarelsens § 16, stk. 1. Boli-
gen skal veere indflytningsklar senest to uger efter udlgbet af 2-maneders fristen, jf.
bekendtggrelsens § 16, stk. 2.

Hvis en aldre afslar et tilbud om en plejebolig (eller en plejehjemsplads), slettes den
zldre ikke pa den generelle venteliste, men beregningen af 2-maneders fristen annul-
leres, og en ny frist Igber fra det tidspunkt, hvor kommunen har modtaget afslaget, jf.
bekendtggrelsens § 17.

Ankestyrelsen har fastslaet, at garantien ogsa geelder, hvis borgeren gnsker en uspe-
cificeret almen plejebolig i en anden kommune, og borgeren ogsa er blevet godkendt
(visiteret) til en plejebolig i tilflytningskommunen (se afsnit 7.4).

Hvis en eeldre efter optagelse pa den generelle venteliste far behov for en bolig til per-
soner med betydelig og varigt nedsat fysisk eller psykisk funktionsevne, er den aldre
ikke laengere omfattet af plejeboliggarantien, jf. bekendtgerelsens § 18. Det betyder, at
2-manedersfristen ikke gaelder.

Nar den eeldre har benyttet sig af muligheden for frit at vaelge et bestemt sted at bo (se
afsnit 7.4), geelder retten til at fa tilbudt en plejebolig inden for to maneder ikke, jf. lovens
§ 54 a, stk. 2. Kommunen skal oplyse den eldre om, at plejeboliggarantien ikke gaelder,
nar den eeldre har benyttet sig af muligheden for frit at vaelge et bestemt sted at bo, jf.
bekendtggrelsens § 15, stk. 2.

7.2.4 O@remarkning af almene plejeboliger til unge under 35 ar

Kommunen kan beslutte, at et bestemt antal almene plejeboliger skal gremeerkes til
unge under 35 ar, jf. lovens § 5, stk. 6. Boligerne skal ligge samlet i en bebyggelse.
Formalet med at eremaerke boligerne er at give unge med psykisk og fysisk funktions-
nedseettelse mulighed for at skabe miljger, hvor unge bor sammen med jeevnaldrende,
som de kan opbygge relationer til og spejle sig i.

| forbindelse med anvisningen bgr de unge orienteres om, at boligerne skal fraflyttes
igen, nar lejerne fylder 35 ar.

De almene plejeboliger, som er gremaerket til unge under 35 ar, kan ikke anvises til
andre boligs@gende, jf. lovens § 54, stk. 4.

7.3 Bofallesskaber med almene ldreboliger

En kommune kan beslutte, at almene eldreboliger skal anvendes som eeldreboligbo-
feellesskaber, jf. lovens § 5, stk. 3 og 5.
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Nar de almene eeldreboliger, som indgar i et aeldrebolig-bofaellesskab, ejes af en almen
boligorganisation, skal kommunen og boligorganisationen aftale, hvordan anvisningen
skal finde sted, jf. lovens § 55, stk. 2-5.

FAEldreboligbofaellesskaber kan bade vaere en samling af flere almene aldreboliger (in-
dividuelle bofellesskaber) og en almen zldrebolig med flere veerelser (kollektive bo-
feellesskaber).

Som udgangspunkt skal et aldreboligbofaellesskab omfatte mindst fem boenheder.
Kommunen kan dog undtagelsesvist godkende, at bofeellesskabet omfatter mindst tre
boenheder, f.eks. hvis bygningens udformning ikke ger det muligt at indrette fem boen-
heder, eller hvis kommuner vurderer, at et velfungerende bofeellesskab taler for at have
feerre end fem boenheder.

Den berettigede personkreds til en bolig i et eeldreboligbofaellesskab er som hovedregel
den samme som til andre almene aeldreboliger.

Personer, der er i familie med eller har en seerlig tilknytning til den berettigede person-
kreds, kan ogsa anvises en bolig i en eldrebolig-bofeellesskab forudsat, at bofeelles-
skabet i det vaesentlige udlejes til den berettigede personkreds, jf. lovens § 54, stk. 3.

7.4 Frit valg af almene aldreboliger
7.41 Retten til frit at veelge hvor man vil bo

/Eldre og personer med handicap med et seerligt behov for en almen aldrebolig har ret
til frit at vaelge, hvor de vil bo. Retten til frit valg af bolig gaelder bade almene aeldreboli-
ger, herunder almene plejeboliger, kommunale/regionale botilbud omfattet af servicelo-
ven og eldreboliger omfattet af den lovgivning, som gar forud for almenboligloven, jf.
lovens § 58 a, stk. 1, og bekendtggrelsens § 19.

Nar en aeldre eller en person med handicap gnsker at benytte sig af retten til frit valg af
bolig, optages den boligsagende pa en specifik venteliste i den kommune, hvor boligen
er beliggende, jf. bekendtgarelsens § 20. Det skal fremgé af den specifikke venteliste
til boligen, om den boligs@gende har bopeel i eller uden for kommunen, jf. bekendtgg-
relsens § 21, stk. 1.

Boligsegende, der er optaget pa den specifikke venteliste, skal efter anmodning geres
bekendt med deres placering pa ventelisten, jf. bekendtggrelsens § 21, stk. 5.

@nsker den boligsegende at bo i en anden kommune end bopaelskommunen, skal bade
bopaelskommunens og tilflytningskommunens kriterier for at fa anvist en bolig veere op-
fyldt. Tilflytningskommunens vurdering skal ske efter samme retningslinjer, som gaelder
for kommunens egne borgere, jf. lovens § 58 a, stk. 2.

Hvis den boligsggende har aegtefeeller, samlever eller registreret partner, har den bo-
ligsegende ret til at fa anvist en bolig, som er egnet til to personer, jf. lovens § 58 a, stk.
3.
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Hvis den boligsegende er optaget pa mere end én specifik venteliste, kan der opkraeves
et gebyr for at administrere ventelisten, jf. lovens § 58 b, stk. 1, og bekendtggrelsens §
21, stk. 2 og 4. Gebyret ma ikke overstige de udgifter, der er forbundet med administra-
tionen af ventelisten. Manglende betaling af gebyr medfarer sletning pa ventelisten.

7.4.2 Information om fritvalgsordningen

Kommunen har pligt til at ggre det muligt for boligsggende at sammenligne en raekke
forhold, der kan have betydning for, hvor de gerne vil bo, jf. bekendtgerelsens § 25.
Oplysningerne skal veere lettilgeengelige f.eks. pa kommunens hjemmeside og i skriftlig
form.

Almene aldreboliger

For almene eeldreboliger skal informationen som minimum omfatte oplysninger om:
e kommunens &ldreboliger, herunder aldreboliger egnet til to personer,
e boligernes stgrrelse og indretning,
o feellesfaciliteter i tilknytning til den enkelte boligtype,
o tilknyttet hjeelp og
e resultatet af eventuelle undersggelser af kvaliteten.

Almene plejeboliger

For almene plejeboliger skal informationen som minimum omfatte oplysninger om:

e kommunens plejeboliger, herunder plejeboliger egnet til to personer,
¢ antal beboere pa plejecentret,

e antal fast tilknyttet plejepersonale,

e plejecentrets veerdier og normer,

e dagligdagens rytme,

e indsatsen i forhold til demente,

e hvordan der fgres tilsyn med plejecentret,

e boligernes stgrrelse og indretning og

e resultatet af eventuelle undersggelser af kvaliteten.

Yderligere informationer

For bade almene zldreboliger og plejeboliger skal fglgende endvidere som minimum
veere oplyst om den specifikke venteliste:

e antal personer pa den specifikke venteliste,

e den gennemsnitlige ventetid pa den specifikke venteliste,

e fordelingen pa borgere fra hjemkommunen og fra andre kommuner,
¢ antal fordelte ventelistepladser i det foregaende kvartal,

e hvilke konsekvenser det kan fa, hvis et botilbud afvises,
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e hvis der opkraeves gebyr, stagrrelsen heraf, og
e om kommunen har truffet beslutning om at afsla udefra kommende optagelse
pa den specifikke venteliste.

7.4.3 Afvisning af tilflyttere fra andre kommuner

Ret til at afvise tilflyttere

Retten til frit valg af eeldrebolig kan medfegre, at en kommune ikke kan tilbyde egne
borgere et passende botilbud.

For at kunne tilbyde egne borgere et passende botilbud kan kommunen beslutte, at
boligsegende fra andre kommuner jkke kan optages pa den specifikke venteliste, jf.
lovens § 58 b, stk. 2, og bekendtggrelsens § 22 med bilag 1 til bekendtggrelsen. En
sadan beslutning ma dog kun traeffes, nar den gennemsnitlige ventetid for borgere med
bopeel i kommunen er forgget med mindst 50 pct. igennem de forudgaende 3 maneder
som fglge af tilgang af borgere fra andre kommuner.

Beslutningen kan ferst traede i kraft efter en maned. Herefter kan beslutningen geelde i
indtil seks maneder efter dens ikrafttraeden.

Kommunen kan beslutte at forlaange perioden, hvor boligsggende fra andre kommuner
afvises, nar den gennemsnitlige ventetid for borgere med bopeel i kommunen fortsat er
forgget med mindst 50 pct. igennem de forudgaende 3 maneder som falge af tilgang af
borgere fra andre kommuner. Sammenligningsgrundlaget er den gennemsnitlige ven-
tetid for borgere med bopeael i kommunen forud for den oprindelige beslutning om at
afvise boligsggende fra andre kommuner.

Forleengelse af perioden kan tidligst besluttes en maned for udligbet af den hidtidige
periode med afvisning af boligsagende fra andre kommuner. Herefter geelder beslutnin-
gen i indtil seks maneder efter dens ikrafttreeden.

Beslutninger om afvisning af boligsggende fra andre kommuner skal offentliggares.

Pligt til at modtage filflyttere

Retten til at afvise boligsagende fra andre kommuner fra en specifik venteliste geelder
ikke i fglgende fire tilfeelde:

e en boligsegende, der agnsker at flytte for at bevare teet kontakt til neere parg-
rende, der bor i tilflytningskommunen.

e en boligsggende, der gnsker at flytte til en bolig, hvis hovedformal er, at perso-
ner med samme religigse overbevisning kan bo sammen. Det skal kunne pavi-
ses, at boligen er etableret med naevnte hoved formal f.eks. ved at henvise il
vedtaegter for en institution.
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e en boligsggende, der gnsker at flytte for at blive optaget i et bomiljg, hvor der
er opstaet et saerligt tegnsprogsmilje for deve.

e en boligs@gende, der gnsker at flytte til en bolig beregnet for personer, der er
omfattet af lov om erstatning til beseettelsestidens ofre.

7.5 Kommunens garanti for istandsattelsesudgifter m.v.

7.51 Kommunal anvisning

Nar kommunen udgver anvisningsretten, betaler kommunen lejen, fra det tidspunkt den
ledige bolig er til radighed for kommunen, og indtil udlejning sker, jf. lovens § 54, stk. 5,
§ 55, stk. 8, og § 64, stk. 2. Ved nybyggeri betaler kommunen tilsvarende lejen, fra
tidspunktet for byggeriets feerdiggaerelse (skaeringsdatoen), og indtil udlejning sker.
Kommunen garanterer endvidere for lejerens kontraktmaessige forpligtelser til at istand-
seette boligen ved fraflytning.

7.5.2 Boligorganisationens eller institutionens anvisning

Nar en boligorganisation eller en selvejende institution ejer almene aeldreboliger, som
efter aftale med kommunen anvises af boligorganisationen eller institutionen selv, kan
kommunen hverken betale leje eller istandseettelsesudagifter, jf. lovens § 55, stk. 8.

7.6 Aflastningsboliger

Kommunen og regionen kan leje almene aeldreboliger og stille dem til radighed for per-
soner, der har brug for boligen som en midlertidig aflastningsbolig. Dette kan ske i det
omfang, at kommunen og regionen efter en konkret vurdering finder, at der er behov
herfor, jf. lovens § 56 og servicelovens § 84.

Aflastningsboliger kan bl.a. anvendes til:

e Genoptreening efter et hospitalsophold.

e Praveophold i en bebyggelse med almene eeldreboliger i forbindelse med evt.
senere indflytning.

e Personer, der midlertidigt har behov for omsorg og pleje.

e Pargrende, som passer en person med nedsat fysisk eller psykisk funktions-
evne, og som har behov for tid alene.

Kommunen eller regionen skal opfylde de saedvanlige pligter i lejeforholdet, herunder
betale husleje og evt. fraflytteropgarelse.

7.6.1  Hvad er en aflastningsbolig?

En aflastningsbolig er en almen aeldrebolig, som anvendes som en midlertidig bolig for
personer, der har brug for boligen som en midlertidig aflastningsbolig.
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Almene aldreboliger kan efter kommunalbestyrelsens eller regionsradets bestemmelse
lejes af kommunen eller regionen og stilles til radighed for personer, der har brug for
boligen som en midlertidig aflastningsbolig. Kommunen eller regionen betaler et belab,
som svarer til lejen for de boliger, der anvendes som aflastningsboliger. Ved lejekon-
traktens ophgr skal boligen afleveres i samme stand som ved kontraktens indgaelse.

Aflastningsboliger er en midlertidig bolig, som kommunalbestyrelsen visiterer til og mid-
lertidigt stiller til radighed for de pagaeldende personer.

Kommunalbestyrelsen eller regionsradet kan anvende boliger som aflastningsboliger i
det omfang, der efter en konkret vurdering findes at veere behov derfor, og adgangen
omfatter alle almene eldreboliger.

Hospice er ikke omfattet af almenboligloven, og reglerne om aflastningsboliger kan der-
for ikke anvendes til etablering af hospice.

7.6.2 Malgruppen

En aflastningsbolig kan f.eks. stilles til radighed for personer, der har behov for en mid-
lertidig aflastnings- eller genoptraeningsbolig, eller for personer, hvis aegtefaelle har be-
hov for aflastning.

8. Afvisning

Loven indeholder regler om udlejning af ledige almene familieboliger til boligsagende.
Loven indeholder ligeledes en raekke muligheder for at afvise boligsagende. Reglerne
om afvisning er udmgntet i bekendtgarelsen.

Generelle regler om afvisning omtales i afsnit 8.1.

Seerlige regler om forevisning af straffeattest for boligsggende i udsatte boligomrader
findes i bekendtgarelsens § 29. Disse regler omtales naermere i afsnit 8.2.1.

Regler om afvisning af visse boligsggende i omrader med hgj andel af personer uden
for arbejdsmarkedet (kombineret udlejning) findes i lovens § 51 b og bekendtggrelsens
§§ 35 og 36. Disse regler omtales naermere i afsnit 8.2.2.

Regler om afvisning af visse boligsggende i omdannelsesomrader findes i lovens § 51
¢ og bekendtgarelsens § 37. Disse regler omtales naermere i afsnit 8.2.3.

Endelig kan kommunen beslutte, at alle udlejninger af ledige almene familie- og ung-
domsboliger skal godkendes af kommunen, jf. lovens § 61. Denne ordning, der ogsa
giver mulighed for at afvise boligsggende, omtales i afsnit 12.2.
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8.1 Generelle afvisningsregler

En boligsggende til en almen familiebolig mister ikke sin plads pa ventelisten ved en
afvisning. Dette gaelder bade for den almindelige venteliste og for oprykningsventeli-
sten. Den boligsggende vil sdledes kunne s@ge bolig i boligorganisationen eller omradet
igen, hvis betingelserne for afvisning ikke lzengere er til stede. Dette forudsaetter dog,
at den pageeldende fortsat betaler ajourfgringsgebyr efter afvisningen.

Nedenfor gennemgas almenboliglovgivningens muligheder for at afvise boligsagende.
8.1.1 Husstandens starrelse

Lov om boligforhold, kapitel 2, §§ 13—-18 indeholder regler om, at udlejer skal afvise
boligs@gende, hvis husstandens starrelse ved lejeaftalens ikrafttreeden vil medfgre, at
boligen vil blive beboet af flere end to personer pr. beboelsesrum. Dette geelder dog
kun, hvis ejendommen er omfattet af reglerne om beboermaksimum, der er fastsat i de
naevnte bestemmelser.

En ejendom er omfattet af reglerne om beboermaksimum, hvis:

e kommunen har truffet beslutning om, at de skal geelde, og
o udlejer skriftligt har meddelt kommunen, at reglerne skal geelde i udlejerens
ejendomme.

Der skal med andre ord traeffes beslutning bade af kommunen og af udlejer, far reglerne
geelder for en ejendom.

Efter bekendtgarelsens § 26 kan udlejer i de ejendomme, der ikke er omfattet af reg-
lerne om beboermaksimum, afvise boligsggende, hvis boligen vil blive beboet af mere
end to personer pr. beboelsesrum. Efter denne bestemmelse er det frivilligt for udlejer,
om den boligsggende skal afvises, mens det efter reglerne i boligreguleringsloven om
beboermaksimum er obligatorisk at afvise.

Kgkken (i modsaetning til kekken-alrum), badeveerelse, entre og lignende anses ikke for
at vaere beboelsesrum.

Bestemmelsen i bekendtggrelsens § 26 medfarer, at boligorganisationen kan forhindre
udlejning af mindre boliger til store husstande.

8.1.2 Gaeld til boligorganisationen

Efter bekendtgerelsens § 27, stk. 1, kan en boligorganisation afvise udlejning til en bo-
ligsegende, hvis den pagaeldende har forfalden geeld til den pagaeldende boligorgani-
sation fra et tidligere eller eksisterende lejeforhold. Der kan f.eks. veere tale om lejere-
stancer eller en ubetalt istandseettelsesregning.
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Den boligs@gende kan ikke afvises, hvis:

1. den forfaldne geeld skennes at vaere af uvaesentlig betydning,

2. geeldskravet er foraeldet,

3. der er indgaet en afdragsordning eller en akkord, som er overholdt af skyldne-
ren, eller

4. den pageeldende har opnaet en gaeldssanering, er overholdt.

| forhold til nr. 1 skal der ske en konkret vurdering i hvert enkelt tilfeelde, mens betingel-
serne i nr. 2-4 er objektive. Boligorganisationen kan afvise en anmodning om en af-
dragsordning

Det er en betingelse for, at der kan ske afvisning efter § 27, stk. 1, at det er den bolig-
organisation, hvor der sgges bolig, der har et geeldskrav. Det vil sige, at geeld til andre,
herunder andre almene boligorganisationer, ikke kan begrunde afvisning.

Hvis et medlem af den boligsggendes husstand har gaeld til boligorganisationen, kan
dette heller ikke begrunde afvisning af en boligsggende, der ikke selv har gaeld til bolig-
organisationen.

Hvis den afviste boligs@gende senere pa ny s@ger bolig i den pageeldende boligorgani-
sation, skal der foretages en ny vurdering af, om afvisningsbetingelserne er opfyldt.

8.1.3 Tidligere opsigelse eller ophzevelse af lejemal

Ifglge bekendtgerelsens § 28 kan boligorganisationen efter en konkret vurdering afvise
en boligsegende, hvis den pageeldende eller et medlem af dennes husstand inden for
en periode pa to ar har faet opsagt eller opheevet et lejemal af en anden boligorganisa-
tion, en selvejende institution, kommune eller region i det samme boligomrade efter §
85, stk. 1, nr. 4 eller 5, eller § 90, stk. 1, nr. 7-10 eller 13, i almenlejeloven.

Det er en betingelse for afvisning, at kommunen har vurderet, at de to boligafdelinger
er beliggende i samme boligomrade. Det er desuden en betingelse, at boligorganisati-
onen har rimelig grund til at afvise den boligsagende. Afvisning bgr f.eks. i almindelig-
hed ikke ske, hvis den boligsagende har faet opsagt eller ophaevet sit tidligere lejemal
pa grund af et husstandsmedlems adfaerd, nar den pagaeldende ikke lzengere indgar i
husstanden.

En boligorganisation kan efter lovens § 63 e til brug for andre boligorganisationers, selv-
ejende institutioners, kommuners og regioners overvejelser om afvisning videregive op-
lysning om, at et af boligorganisationens lejemal beliggende i boligomradet er blevet
opsagt eller ophaevet efter § 85, stk. 1, nr. 4 eller 5, eller § 90, stk. 1, nr. 7-10 eller 13, i
almenlejeloven. Ifglge § 64, stk. 2 og 4, kan en kommune, en region, en selvejende
almen aldreboliginstitution og en selvejende almen ungdomsboliginstitution tilsvarende
videregive den naevnte oplysning.

Det er en betingelse, at videregivelsen ma anses for n@gdvendig for at styrke den tryg-
hedsskabende indsats i boligomradet.
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Videregivelsen ma alene omfatte oplysninger om navnet og adressen pa den pageael-
dende lejer og oplysning om, at opsigelsen eller ophaesvelsen er sket efter § 85, stk. 1,
eller § 90, stk. 1, i almenlejeloven.

Det er yderligere en betingelse for videregivelse af de navnte oplysninger, at kommu-
nen i den kommune, hvor boligerne er beliggende, har vurderet, at den boligafdeling,
hvor den boligs@gende har faet opsagt eller ophaevet et lejemal, er beliggende i samme
boligomrade som den boligafdeling, hvor der nu sgges bolig. En sadan vurdering kan
foretages bade pa kommunalt initiativ og pa opfordring af boligorganisationerne, der
gnsker et sddant samarbejde.

Afvisning efter bekendtgarelsens § 28, stk. 1, kan ikke ske, hvis en lejer ved dom har
faet medhold i, at opsigelsen eller ophzevelsen var uberettiget. Det samme gaelder, hvis
lejer har gjort indsigelse mod en opsigelse, og udlejer ikke rettidigt har indbragt sagen
for boligretten. Den boligorganisation, der har videregivet oplysningerne, skal derfor
give besked herom til de boligorganisationer, der har modtaget disse. Desuden skal
oplysningerne som fglge af reglerne om databeskyttelse slettes bade hos den afgivende
og de modtagende boligorganisationer.

Oplysningerne skal altid slettes senest ved udlgbet af den 2-arsperiode, der er fastsat i
bekendtggrelsens § 28, stk. 1, da de ikke laengere vil kunne danne grundlag for afvis-
ning.

Toarsperioden Igber fra den dato, hvor opsigelsen eller ophaevelsen er kommet frem til
den boligsggende. Opsigelsen eller ophaevelsen er kommet frem, nar den er naet sa
langt, at den boligsggende under normale omsteendigheder kan gere sig bekendt med
den. Det vil typisk sige, nar brevet er lagt i den pagaeldendes postkasse eller fremsendt
digitalt. Det er uden betydning, om den boligs@gende faktisk laeser meddelelsen. Den
faktiske fraflytningsdato er uden betydning for beregning af toarsperioden. Hvis perio-
den er udlgbet far overtagelsesdagen for den ansggte bolig, kan der ikke ske afvisning
efter denne bestemmelse.

Afvisninger efter bekendtgarelsens § 28, stk. 1, skal ifglge § 28, stk. 2, indberettes til
Social- og Boligstyrelsen. Indberetningen skal alene indeholde oplysning om, at en bo-
ligsagende er blevet afvist pa grundlag af bestemmelsen. Indberetningen skal sendes
til kommunen, der videresender den til Social- og Boligstyrelsen.

8.1.4 Afvisning af andre grunde

Efter bekendtgerelsens § 30 kan en boligorganisation afvise en boligsggende, der ikke
kan afvises efter en af de tidligere omtalte bestemmelser. Afvisning kan kun ske i gan-
ske seerlige tilfaelde, hvor boligorganisationen har rimelig grund til at modsaette sig ud-
lejning til den pageeldende.

Bestemmelsen er taenkt som en opsamlingsbestemmelse, der kun helt undtagelsesvis
skal anvendes. Det bemaerkes, at boligorganisationen skal foretage en konkret indivi-
duel vurdering i forbindelse med afvisningen. Pa samme made skal boligorganisationen
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foretage en konkret vurdering ved den pageeldendes eventuelle senere ansggninger
om bolig.

8.2 Regler for sarlige omrader
8.2.1 Afvisning pa grund af straffeattest ved udlejning i udsatte boligomrader

For der indgéas lejeaftale om en bolig i et udsat boligomrade, jf. lovens § 61 a, stk. 1,
kan boligorganisationen efter bekendtgerelsens § 29, stk. 1, forlange, at den boligsg-
gende fremlaegger straffeattest, jf. § 11 i bekendtggrelse om behandling af personop-
lysninger i Det Centrale Kriminalregister (Kriminalregisteret), for sig selv og medlem-
merne af den boligsggendes husstand.

Boligorganisation bestemmer selv, om den vil kreeve forevisning af straffeattest. Det kan
ikke forlanges, at straffeattesten er ren, men hvis den indeholder tilfgrsler om kriminali-
tet, som boligorganisationen vurderer, har betydning for trygheden i det pagaeldende
boligomrade, kan boligorganisationen efter bekendtggrelsens § 29, stk. 2, afvise udlej-
ning til den boligsagende.

Straffeattesten er dynamisk i den forstand, at visse straffedomme slettes efter en kortere
eller laengere arraekke. En boligsagende, der er blevet afvist pa grundlag af bestemmel-
sen, mister ikke sin plads pa ventelisten, hvis der fortsat betales ajourfaringsgebyr. Den
pageeldende kan saledes senere pa ny sgge bolig i afdelingen og vil ikke kunne afvises,
hvis straffeattesten pa dette tidspunkt ikke indeholder tilfgrsler om kriminalitet af betyd-
ning for trygheden i boligomradet.

Boligorganisationen skal som fglge af reglerne om databeskyttelse destruere eller tilba-
gelevere straffeattesterne umiddelbart efter, at der er truffet beslutning om eventuel af-
visning efter § 29, stk. 2. Boligorganisationen ma heller ikke registrere eller videregive
oplysninger om indholdet af straffeattesterne.

Det bemeerkes, at boligorganisation og kommunen kan fastlaegge kriterier for fleksibel
udlejning om, at tilflyttere ikke ma have modtaget en dom inden for f.eks. de seneste to
kalenderar, svarende til kriteriet for udpegning af udsatte boligomrader, hvis dette vur-
deres at vaere sagligt og proportionelt, f. eks. ud fra de sociogkonomiske kriterier for
udsatte boligomrader.

8.2.2 Afvisning ved kombineret udlejning i omrader med hgj andel af personer
uden for arbejdsmarkedet

Lovens § 51 b, stk. 1, 1. pkt., indeholder regler om, at kommunen kan traeffe beslutning
om, at boligorganisationen ved udlejning af almene familieboliger i afdelinger belig-
gende i omrader med en hgj andel af personer uden for arbejdsmarkedet skal afvise
visse boligsggende (kombineret udlejning).

Efter bestemmelsen kan kommunen beslutte, at boligorganisationen skal afvise bolig-
segende pa ventelisten til familieboliger, som ikke allerede har en bolig i afdelingen, nar
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den boligsggende og dennes eventuelle segtefaelle i 6 sammenhaengende kalenderma-
neder har modtaget selvforsgrgelses- og hjemrejseydelse, overgangsydelse, uddannel-
seshjeelp eller kontanthjaelp efter lov om aktiv socialpolitik.

Da kun boligsggende, der ikke allerede har bolig i afdelingen, skal afvises, kan en lejer
fa en anden bolig i samme afdeling ved oprykning i afdelingen, Boligs@gende, der gn-
sker at flytte pa tvaers af boligafdelinger i samme organisation skal leve op til kravene
efter kombineret udlejning. Derimod kan den boligsegende flytte til en anden bolig i
afdelingen. Det gaelder dog ikke, hvis omradet samtidig er udpeget som omdannelses-
omrade, og den boligsagende skal afvises efter reglerne for omdannelsesomrader, jf.
afsnit 8.2.3., eller kan afvises efter andre regler.

Kommunen kan efter § 51, stk. 1, 2. pkt., desuden beslutte, at boligorganisationen ud
over de boligsggende, der er naevnt ovenfor, ogsa skal afvise en boligsggende og den-
nes eegtefaelle, som modtager fertidspension efter lov om social pension eller lov om
hgjeste, mellemste, forhgjet almindelig og almindelig fartidspension m.v., eller som i 6
sammenhaengende kalendermaneder har modtaget arbejdslgshedsdagpenge efter lov
om arbejdslgshedsforsikring m.v., sygedagpenge efter lov om sygedagpenge eller res-
sourceforlgbsydelse efter lov om aktiv socialpolitik. Det er en betingelse for, at der kan
treeffes beslutning efter denne bestemmelse, at der ogsa er truffet beslutning efter 1.
pkt., jf. ovenfor, men det er ikke et krav, at de to beslutninger treeffes samtidig.

Afvisning efter reglerne om kombineret udlejning kan kun ske, nér den boligsggende
modtager de offentlige ydelser, som er naevnt ovenfor. Der kan saledes f.eks. ikke ske
afvisning af straffede efter disse regler. | visse tilfaelde kan der i stedet ske afvisning
efter de almindelige regler om afvisning af boligs@gende pa ventelisten, jf. afsnit 8.1.
om generelle afvisningsregler.

Med aegtefeeller sidestilles andre personer, som i mindst 2 ar har veeret samlevende
med den boligsggende.

Ved afvisning af boligsggende og dennes eegtefeelle, som modtager fagrtidspension er
det afggrende, at de pagaeldende aktuelt modtager fgrtidspension. Det er uden betyd-
ning, hvor laenge dette har veeret tilfaeldet.

Afvisning af de andre ydelsesmodtagere forudseetter, at bade den boligsegende og
dennes eventuelle aegtefeelle modtager en af de naevnte ydelser og har gjort det i 6
maneder. 6-manedersperioden beregnes for den boligsegende og dennes eventuelle
egtefeelle hver for sig.

Perioder, hvor den boligsggende har modtaget en af ovennasvnte ydelser under barsel,
regnes ikke med i 6-maneders perioden.

Ifglge lovens § 51 b, stk. 8, kan boligen udlejes til en boligsggende, der modtager en af
de neevnte ydelser, hvis den ikke kan udlejes til andre boligsggende pa ventelisten.
Alternativt kan kommunen og boligorganisationen aftale at lade boligen std tom i en
periode. Se neermere i afsnit 8.2.4. om udlejningstiltag og deekning af lejetab i disse
tilfaelde.
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Opgarelse af 6-maneders perioden

6-manedersperioden beregnes som sammenhangende hele kalendermaneder. Den
regnes saledes fra den 1. i maneden efter, at den boligsegende har faet udbetalt kon-
tanthjeelp m.v. pabegyndt. Fristen afbrydes, hvis den pageeldende i en hel kalenderma-
ned ikke modtager kontanthjaelp m.v. Det vil sige, at der Igber en ny 6-maneders periode
fra det tidspunkt, hvor den pagaeldende igen modtager kontanthjaelp m.v.

Eksempel 1
Den boligsggende modtager kontanthjeelp m.v. fra 15. januar. 6-manedersfristen reg-

nes fra 1. februar og udlgber 31. juli. Den boligsggende skal afvises fra 1. august.

Eksempel 2
Den boligsggende modtager kontanthjeelp m.v. fra 15. januar. 6-manedersfristen reg-

nes fra 1. februar. Den boligsggende modtager ikke kontanthjselp m.v. i perioden 1.
marts til 15. marts. 6-manedersperioden afbrydes ikke, da der er tale om mindre end en
kalendermaned. Den boligs@gende skal saledes afvises fra 1. august.

Eksempel 3
Den boligsggende modtager kontanthjeelp m.v. fra 15. januar. 6-manedersfristen reg-

nes fra den 1. februar. Den boligsagende modtager ikke kontanthjaelp m.v. i perioden
1. marts til 2. april. Der lgber en ny 6-maneders frist fra 1. maj, og den boligsggende
kan ikke afvises fagr 1. november.

Omrader, der kan benytte kombineret udlejning

Regler om hvilke omrader, der kan benytte kombineret udlejning, er fastsat i lovens §
51 b, stk. 3 og 4, og i bekendtgarelsens § 35. Social- og Boligstyrelsen beregner og
offentligger pa styrelsens hjemmeside, hvilke omrader med en hgj andel af personer
uden for arbejdsmarkedet der opfylder betingelserne i § 51 b, stk. 3 og 4, i loven. Social-
Bolig- og ZAldreministeriet offentligfgr listen over udpegede omrader hver 1. december.

Varighed og evaluering

Efter § 51 b, stk. 10 foretager kommunalbestyrelsen hvert 5. &r en evaluering af bebo-
ersammensaetningen i omradet med henblik pa at vurdere, om der fortsat skal ske af-
visning af de i stk. 1 neevnte boligsggende. Social- og boligministeren kan kreeve, at
kommunalbestyrelsen tilbagekalder sin beslutning, nar der indtraeder en veesentlig aen-
dring af beboersammensaetningen.

Der er ikke regler for, hvor lazange kombineret udlejning kan anvendes, nar kommunal-
bestyrelsen har truffet beslutning om anvendelse af ordningen.

Kommunalbestyrelsens beslutning skal treeffes, mens det pageeldende omrade er pa
Social-, Bolig- og Zldreministeriets liste over omrader, der opfylder betingelserne, jf.
pkt. 1. Med henblik pa at vurdere om kombineret udlejning fortsat skal anvendes, skal
kommunalbestyrelsen hvert 5. ar evaluere beboersammenseetningen i de omrader,
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hvor kombineret udlejning anvendes. Evalueringen indsendes til Social-, Bolig- og ZI-
dreministeriet.

Social-, Bolig- og Aldreministeriet kan dog kraeve kombineret udlejning standset, hvis
der sker en vaesentlig eendring af beboersammensaetningen, og kommunen ikke selv
tager initiativ til at standse ordningen.

Indberetning til Social- og Boligstyrelsen

Nar kommunen har truffet beslutning om at anvende reglerne om kombineret udlejning,
skal dette indberettes til Social- og Boligstyrelsen, jf. § 51 b, stk. 1 sidste pkt.

Kommunen skal desuden foretage en arlig indberetning af nagletal, herunder antallet
af kontanthjaelpsmodtagere m.v., der er afvist efter bestemmelsen. Indberetningen skal
ske pa et seerligt skema, der findes pa Social- og Boligstyrelsens hjemmeside —

link: Saerlige anvisnings- og udlejningsregler | Social- og Boligstyrelsen (sbst.dk)

Skemaet indsendes hvert ar til Social- og Boligstyrelsen senest den 1. september og
skal omfatte opggrelsesperioden 1. juni aret far til 31. maj i indberetningsaret.

Udlejningsprocedure

Kommunen, paser, om den boligsagende modtager de relevante ydelser forud for ud-
lejning, og meddeler boligorganisationen, om en boligs@gende skal afvises, jf. § 51 b,
stk. 7.

Proceduren ved udlejning vil normalt veere fglgende:

e Boligorganisationen skriver til et passende antal af de boligsegende, der star
gverst pa ventelisten, og tilbyder den ledige bolig.

o Boligorganisationen oplyser samtidig, at kontanthjeelpsmodtagere m.v.
ikke kan komme i betragtning til udlejning, men at en afvist kontant-
hjeelpsmodtager m.v., som var opnoteret pa boligorganisationens ven-
teliste pa det tidspunkt, hvor kommunen traf beslutning om kombineret
udlejning, i stedet kan komme i betragtning til at f& anvist en anden
passende bolig af kommunen (se naeste afsnit om Erstatningsbolig til
afvist boligsggende).

o Boligorganisationen orienterer i brevet desuden om, at boligorganisati-
onen vil indhente oplysninger fra kommunen, om den boligs@gende er
kontanthjeelpsmodtager m.v., og om, at kommunen i forngdent omfang
vil indhente oplysninger fra fraflytningskommunen.

¢ Interesserede boligsggende melder deres interesse til boligorganisationen.
Vedkommende skal samtidig tilkendegive, om en segtefaelle/samlever skal flytte
med ind i boligen og dennes navn og personnummer. Hvis der skal tilbydes
erstatningsbolig, vil det vaere hensigtsmaessigt for en effektiv sagsgang, at der
spgrges ind til den kommende husstandsstgrrelse, idet en erstatningsbolig skal
passe til husstandens starrelse.
Boligorganisationen beder kommunen om at kontrollere, om de interesserede
boligsagende og deres eventuelle aegtefaelle eller samlever gennem mindst to
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ar opfylder kriterierne for afvisning. Boligorganisationen meddeler samtidig
kommunen de relevante oplysninger om den ledige bolig, herunder hvilken dato
den boligs@gende er opskrevet til bolig i afdelingen, og om husstandens stgr-
relse til kommunens brug ved evt. tildeling af erstatningsbolig.

e Hvor det er ngdvendigt, indhenter kommunen oplysninger fra den boligsagen-
des fraflytningskommune. Dermed konstateres det, hvem der opfylder betingel-
serne for at leje boligen, og hvem der som kontanthjaelpsmodtager m.v. pa ven-
telisten, der ikke far mulighed for at komme i betragtning til den konkrete bolig
og skal have anvist en erstatningsbolig. Der stilles ikke krav om seaerligt sam-
tykke fra den boligs@gende til indhentning af oplysningerne.

En boligsggende kan f.eks. opfylde et kriterie i forhold til fleksibel udlejning om at veere
i beskaeftigelse men skal alligevel afvises, hvis den boligs@gende i en laengere periode
umiddelbart fer tilbuddet om bolig har modtaget kontanthjaelp m.v.

Ved afvisning bevarer den boligsggende sin anciennitet og kan sa blive godkendt til den
naeste ledige bolig i afdelingen, hvis perioden for modtagelse af offentlige forsargelses-
ydelser er afbrudt.

Erstatningsbolig til afviste boligsegende

Efter lovens § 51 b, stk. 9, skal kommunen anvise en anden passende bolig til boligsa-
gende, som er blevet afvist efter reglerne om kombineret udlejning. Det er en betingelse,
at den pageeldende er registreret som boligsagende i boligorganisationen senest pa
datoen for kommunens beslutning om, at boligorganisationen skal afvise boligsagende
efter stk. 1. Retten til erstatningsbolig gaelder ogsa, hvis den boligs@gende, der afvises,
bor i en anden kommune.

Hvis kommunen har truffet beslutning om afvisning efter § 51 b, stk. 1, 2. pkt. (fartids-
pensionister, dagpengemodtagere og modtagere af ressourceforlgbsydelse), senere
end beslutningen om afvisning efter stk. 1, 1. pkt. (modtagere af selvforsgrgelses- og
hjemrejseydelse, uddannelseshjeaelp eller kontanthjeelp) vil det vaere afggrende for ret-
ten til erstatningsbolig for boligsagende omfattet af beslutningen efter 2.pkt., at disse
har veeret registreret som boligsggende senest pa datoen for kommunens beslutning
efter 2. pkt.

Bestemmelsen om erstatningsbolig skal forstas sadan, at det er den kontanthjaelpsmod-
tager m.v., der star gverst pa ventelisten blandt dem, der har sagt ja tak til en ledig bolig,
der skal have tilbudt en erstatningsbolig.

Anvisning af erstatningsbolig skal s& vidt muligt ske senest 6 maneder efter, at den
boligsggende modtager meddelelse om afvisning.

En passende bolig har enten et rum mere end antallet af husstandsmedlemmer eller
samme rumantal som den bolig, den boligsagende er blevet afvist fra, medmindre
denne bolig ville vaere blevet beboet af mere end to personer pr. beboelsesrum.
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Hvis den s@gte bolig ville vaere blevet beboet af mere end 2 personer pr. beboelsesrum,
skal kommunen sa vidt muligt anvise en bolig, som har s& mange beboelsesrum, at den
ikke vil blive beboet af flere end 2 personer pr. beboelsesrum, idet det falger af bekendt-
garelsens § 1, stk. 4, at kommunen ved anvisning sa vidt muligt ber falge §§ 26-30.

Boligorganisationen kan efter bekendtgarelsens § 26 afvise en boligsegende, hvis bo-
ligen vil blive beboet af mere end to personer pr. beboelsesrum. | sa fald bevarer den
boligs@gende sin plads pa ventelisten. Der tilbydes ikke en erstatningsbolig ved afvis-
ning efter bekendtgarelsens § 26.

Kommunen har kun pligt til at anvise én anden passende bolig. Hvis den boligsggende
afviser kommunens tilbud om anden passende bolig, bevarer den pagaeldende sin an-
ciennitet pa ventelisten, men kommunen har ikke pligt til at anvise en erstatningsbolig
ved fornyet afvisning.

Bevarelse af forstepladsen pa ventelisten far saledes kun betydning for den boligsa-
gende, hvis denne pa et senere tidspunkt ikke laengere opfylder betingelserne for afvis-
ning, jf. lovens § 59, stk. 1, hvis der senere traeffes beslutning om, at der ikke laengere
skal vaere kombineret udlejning i omradet, eller hvis der senere s@ges en bolig i en
afdeling, der ikke er beliggende i et omrade med kombineret udlejning.

Oprykning

Afvisningsreglerne geelder ikke for boligsagende pa oprykningsventelisten, som alle-
rede har en bolig i samme afdeling. Derimod gaelder de for boligsagende pa opryknings-
ventelisten, der har en bolig i en anden afdeling i boligorganisationen.

Boligsggende pa oprykningsventelisten, der afvises til bolig i en anden afdeling, har
efter Social- og Boligstyrelsens opfattelse ikke ret til en erstatningsbolig, idet de pageel-
dende allerede har en bolig.

Kommunal anvisning af den afviste boligs@gende

Kommunen kan lgfte sin pligt til at tilbyde en erstatningsbolig ved anvendelse af reg-
lerne om kommunal anvisning.

Efter lovens § 59, stk. 1, har kommunen ret til at rade over indtil hver fierde ledige al-
mene familiebolig til Iasning af patraeengende boligsociale opgaver i kommunen. Efter
stk. 2, kan boligorganisationen indga aftale med kommunen om, at der stilles yderligere
boliger til radighed.

Hvis denne aftalemulighed, jf. § 59, stk. 2, ikke giver kommunen adganag til et tilstreek-
keligt antal boliger, kan kommunen efter § 59, stk. 4, traeffe beslutning om, at boligor-
ganisationen skal stille ledige familieboliger i afdelinger i omrédder med en hgj andel af
personer uden for arbejdsmarkedet (det vil sige omrader, hvor der kan traeffes beslut-
ning om kombineret udlejning) til radighed for kommunen med henblik pa at styrke be-
boersammensaetningen i omradet.
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Kommunens beslutning efter lovens § 59, stk. 4, skal indberettes til Social- og Boligsty-
relsen.

Kommunens beslutning om anvisningsret efter § 59, stk. 4, kan vedrare alle eller en del
af boligerne i det pagaeldende omrade. Vedrgrer beslutningen kun en del af boligerne,
kan den benyttes samtidig med, at reglerne om kombineret udlejning anvendes for de
gvrige boliger. Det vil sige, at disse udlejes efter venteliste med afvisning af kontant-
hjaelpsmodtagere m.v.

Er der truffet beslutning om kommunal anvisningsret til samtlige almene familieboliger i
omradet, opstar der ikke spgrgsmal om erstatningsbolig. Dette skyldes, at kommunal
anvisning ikke sker efter venteliste, hvorfor ingen kan blive sprunget over som felge af
reglerne om kombineret udlejning.

| kommuner, hvor der er truffet beslutning om kombineret udlejning, kan Social- og Bo-
ligstyrelsen efter lovens § 59, stk. 5, godkende, at det antal boliger, som boligorganisa-
tionerne i kommunen stiller til radighed for kommunen efter § 59, stk. 1 og 2, i afdelinger,
der ikke er omfattet af reglerne om kombineret udlejning, forhajes med et antal boliger,
der svarer til 1/3 af antallet af udlejninger i de afdelinger, der er omfattet af kommunens
beslutning om kombineret udlejning.

Det vil sige, at boligorganisationen skal stille indtil hver fijerde (eller en aftalt hgjere an-
del) af de ledige familieboliger i afdelinger, der ikke er omfattet af kombineret udlejning,
til radighed efter lovens § 59, stk. 1 og 2. Herudover skal der i disse afdelinger stilles
yderligere et neermere bestemt antal boliger til kommunens radighed. Dette antal fast-
leegges ved styrelsens godkendelse, idet den samlede forhgjelse udger hgjst 1/3 af
antallet af udlejninger i afdelinger med kombineret udlejning. Dette antal fordeles mel-
lem de bergrte afdelinger pa grundlag af kommunens indstilling herom.

Der er ikke fastsat regler om fordelingen hen over aret af disse ekstra boliger, der stiles
til radighed.

Reglerne om kommunal anvisning er naermere omtalt i afsnit 5.3.
8.2.3 Afvisning af boligsegende, der seger familiebolig i omdannelsesomrader

Efter lovens § 51 c, stk. 1, og bekendtggrelsens § 37, stk. 1, skal boligorganisationen
afvise boligsegende pa ventelisten til en familiebolig i et omdannelsesomrade, nar den
boligsagende og dennes eventuelle segtefeelle modtager selvforsgrgelses- og hjemrej-
seydelse, overgangsydelse, uddannelseshjeelp eller kontanthjeelp efter lov om aktiv so-
cialpolitik. En person, som har vaeret samlevende med den boligs@gende i mindst 2 ar,
sidestilles med en aegtefaelle.

Boligsegende, der allerede bor i den pageeldende afdeling, skal ikke afvises og kan
udnytte oprykningsretten til en anden bolig i samme afdeling, mens den pageeldende
ikke kan rykke op til en bolig i en anden afdeling, der er beliggende i et omdannelses-
omrade, eller hvor den pagaeldende skal afvises efter reglerne om kombineret udlejning.
Er den gnskede bolig beliggende i et boligomrade, der hverken er et omdannelsesom-
rade eller omfattet af kombineret udlejning, kan der ske oprykning, medmindre den bo-
ligsggende kan afvises efter de almindelige afvisningsregler, jf. afsnit 8.1.
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Det er ikke afggrende, hvor laenge den boligsegende og dennes eventuelle segtefelle
har modtaget en af de naevnte ydelser, men alene om den pagaeldende aktuelt modta-
ger en sadan ydelse.

Den afviste har ikke ret til at fa tilbudt en erstatningsbolig.

For at sikre at der sker afvisning, skal kommunen inden udlejningen pase, at den bolig-
sggende og dennes eventuelle aegtefeelle ikke modtager en af de naevnte ydelser. Hvis
kommunen meddeler boligorganisationen, at den pagaeldende modtager sadanne ydel-
ser, afviser boligorganisationen at udleje til den pagaeldende, saledes at boligen gar
videre til den gverste pa ventelisten, der ikke er ydelsesmodtager. Er der kun ydelses-
modtagere pa ventelisten, ma boligen sta tom, indtil den pa anden made, f.eks. efter
annoncering, kan udlejes. Se naermere i afsnit 8.2.4. om udlejningstiltag og daekning af
lejetab i disse tilfeelde.

Efter lovens § 51 c, stk. 4, og bekendtgarelsens § 37, stk. 2, kan kommunen i helt saer-
lige tilfaelde dispensere fra kravet om afvisning. | bekendtgarelsens § 37, stk. 2, angives
en raekke forhold, som kommunen bl.a. skal la&egge veegt pa ved sin afggrelse. De
naevnte hensyn er ikke udtemmende, og kommunen skal foretage en konkret individuel
vurdering i hvert enkelt tilfaelde.

| vurderingen af om der kan gives dispensation, skal kommunen efter bekendtgarelsens
§ 37, stk. 2, nr. 1, bl.a. l=egge veegt pa, om den boligsggende eller dennes aegtefaelle
har udsigt til inden for en kort periode at komme i arbejde eller under uddannelse. For
at lade dette hensyn indga i vurderingen forudseetter det, at der er konkrete grunde til
at antage, at den pagaeldende har udsigt til at komme i arbejde eller under uddannelse.

Efter stk. 2, nr. 2, kan der tages hensyn til, om den boligs@gende eller dennes aegtefeelle
ma antages at overga til fortids- eller folkepension inden for kort tid.

Efter stk. 2, nr. 3, kan der tages hensyn til den boligsegendes udsigt til at opna en bolig
uden for omradet. Det forhold at den boligsggende star langt nede pa ventelisten til en
bolig i et andet omrade, kan ikke i sig selv begrunde dispensation.

Endelig kan der efter stk. 2, nr. 4, laegges vaegt pa andre saerlige forhold, der efter om-
steendighederne vil medfgre, at en afvisning vil ramme den boligs@gende uforholds-
maessigt hardt. Bestemmelsen er en opsamlingsbestemmelse, hvis naermere indhold
ikke er fastsat i bekendtgerelsen. Her er det op til kommunens vurdering at afgere, om
der foreligger sadanne seerlige forhold.

Det bemeerkes, at det er den boligsggendes forhold, der er afggrende for vurderingen
af, om der skal gives dispensation. Det forhold, at der i et omdannelsesomrade findes
en bolig, der er seerligt velegnet til den pagaeldende boligsegende, kan ikke i sig selv
begrunde en dispensation.

Kommunen skal hvert &r den 1. juli indberette antallet af dispensationer i det forlgbne
ar til Social- og Boligstyrelsen. Indberetning skal saledes ske ferste gang den 1. juli
2020 for perioden fra 1. juli 2019.
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Hvis kommunen vurderer, at den boligsegende har et patraeangende boligsocialt behov,
kan kommunen veelge at stille en bolig i et andet omrade til radighed efter reglerne om
kommunal anvisning, jf. afsnit 5.3., som alternativ til at give en dispensation.

Ordningen om afvisning af boligsggende i omdannelsesomrader gaelder indtil det tidlig-
ste af disse tidspunkter, jf. almenboliglovens § 168 a, stk. 6:

e Omradet i fire ari traek ikke har vaeret udpeget som et omdannelsesomrade
e Udviklingsplanen er gennemfart eller
e Senest den 1. januar 2030.

8.24 Searligt om ledige boliger ved afvisning

Nar boligsegende afvises efter reglerne om kombineret udlejning eller omdannelses-
omrader, kan dette medfgre, at boliger ma std tomme, hvis der ikke er andre pa vente-
listen end boligsegende, der opfylder kriterierne for at skulle afvises. Reglerne om, hvor-
nar boligerne ma eller skal sta tomme og reglerne om daekning af det lejetab, der falger
af tomme boliger, er forskellige for de to omradetyper, jf. nedenfor.

Der skal under alle omstaendigheder gares en szerlig indsats for at minimere lejetabet
ved hurtigst muligt at fa boligerne udlejet til boligs@gende, der ikke opfylder kriterierne
for at skulle afvises. Dette kan f.eks. ske ved kommunal anvisning eller ved annoncering
relevante steder. Udlejning efter annoncering omtales nzaermere i afsnit 5.7.

Ledige familieboliger som falge af kombineret udlejning

Reglerne om kombineret udlejning er beskrevet i afsnit 8.2.2. Af disse regler fglger, at
en raekke naermere angivne boligsagende skal afvises ved udlejning af ledige familie-
boliger i omrader med kombineret udlejning. Nar dette sker, udlejes boligen til den nae-
ste pa ventelisten, der ikke skal afvises.

Efter lovens § 51 b, stk. 8, 1. pkt., ma boligerne alligevel udlejes til den personkreds,
der skal afvises, hvis der ikke er andre boligsggende pa ventelisten. Kommunen og
boligorganisationen kan dog efter stk. 8, 2. pkt., i stedet aftale, at boligerne kan sta
tomme i op til 12 maneder efter, at de er blevet ledige.

Samtidig med, at kommunen og boligorganisationen indgar aftale om at lade boligerne
std tomme, skal de efter stk. 8, 5. pkt., aftale, om kommunen, boligorganisationen eller
parterne i faellesskab afholder udgifterne til lejetab.

Efter 6. pkt. ma afdelingen ikke belastes af lejetabet. | det omfang boligorganisationen

skal tage del i omkostningerne til daekning af lejetab, skal udgiften derfor afholdes af
boligorganisationens dispositionsfond.

Ledige familieboliger som fglge af afvisning i omdannelsesomrader

Reglerne om afvisning i omdannelsesomrader indebeerer, at en raekke neermere an-
givne boligsagende skal afvises ved udlejning af ledige familieboliger.



Side 91

Hvis boligen ikke kan udlejes til andre end de pagaeldende boligsggende, skal den sta
ledig, indtil dette kan ske, f.eks. ved kommunal anvisning eller annoncering. | disse til-
feelde kan kommunen og boligorganisationen ikke aftale, at der skal ske udlejning til en
boligsagende, der opfylder kriterierne for at skulle afvises.

Der er ikke fastsat szerlige regler om daekning af lejetab i den forbindelse. Det vil sige,
at de almindelige regler om daekning af lejetab finder anvendelse. Det fglger af lovens
§ 20, stk. 2, at sddanne tab betales af boligorganisationens dispositionsfond.

9. Overgang af brugsretten til boligen efter almenlejelo-
vens regler

| visse tilfaelde kan brugsretten til en bolig overga til en anden person uden om venteli-
sten. Reglerne om overgang af brugsretten fglger af almenlejelovens kapitel 12 (§§ 64-
77). Reglerne gaelder som udgangspunkt for alle almene boliger, dvs. savel familie-,
ungdoms- og aeldreboliger som skaeve boliger. Der er dog ogsa undtagelser, jf. neden-
for.

Undtagelser, der specifikt vedrerer fremleje eller bytte af aeldre- og ungdomsboliger el-
ler boliger i bofaellesskaber, er omtalt under de enkelte afsnit.

Der er herudover i reglerne om fremleje og bytte af boliger fastsat begreensninger i ad-
gangen til at fremleje og bytte lejemal i udsatte boligomrader, herunder parallelsamfund
og omdannelsesomrader. Det fglger saledes af bestemmelserne, at personer, der ikke
opfylder betingelserne for anvisning af en bolig i et udsat boligomrade, ikke ved fremleje
eller bytte kan fa en sadan bolig. Ved fremleje eller bytte i strid med reglerne vil lejemalet
kunne ophaeves i medfgr af almenlejelovens § 90, stk. 1, nr. 6. Der findes ikke tilsva-
rende begraensninger i forhold til forebyggelsesomrader

Efter almenlejelovens § 4, stk. 3, kan reglerne om brugsrettens overgang fraviges i ud-
slusningsboliger. Det er en betingelse, at aftalen fremgéar af lejekontrakten og er god-
kendt af kommunen.

Efter almenlejelovens § 4, stk. 4, finder reglerne om brugsrettens overgang ikke anven-
delse pa startboliger og inklusionsboliger. Dette kraever ikke en aftale herom. Det vil
sige, at disse boliger ikke kan fremlejes, byttes eller overga til andre ved aendringer i
lejers privatliv, jf. reglerne om fortsaettelse af lejeforhold i almenlejelovens §§ 70-75.

| visse tilfeelde kan der ogsa ske overgang af en ventelisteplads. Reglerne herom om-
tales i afsnit 5.1.4.
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9.1 Fremleje
9.1.1 Felles bestemmelser

En lejer i en almen bolig er berettiget til at fremleje boligen helt eller delvist efter almen-
lejelovens §§ 64-68. Bestemmelserne giver lejer ret til at fremleje, men opstiller en
raekke begraensninger i fremlejeretten

Ved fremleje er der tale om, at lejer videreudlejer boligen helt eller delvist til en anden.
Fremlejeforholdet er alene baseret pa en kontrakt mellem lejer og fremlejetager. Frem-
lejetageren star saledes ikke i et retsforhold til udlejer, og der skal ikke indgas nogen
kontrakt mellem fremlejetager og udlejer. Reglerne om boligorganisationens udlejning
af almene boliger finder derfor ikke anvendelse. Dette gaelder savel lovens som be-
kendtgarelsens bestemmelser.

Almenlejelovens § 66 om fremlejeaftalen og lejefastseettelsen geelder bade ved fremleje
af hele boligen og ved fremleje af dele af denne.

Efter § 66, stk. 1, skal fremlejelejeaftalen indgas skriftligt, og lejeren skal give udlejeren
kopi af aftalen, inden fremlejeperiodens begyndelse. Det kan ikke stilles som krav, at
aftalen indgas pa en blanket, men det vil vaere hensigtsmeessigt at anvende den auto-
riserede typeformular.

Fremlejeforholdet er ikke omfattet af almenlejeloven men af lejeloven. Derfor kan type-
formular A10 anvendes til lejekontrakt. Denne kan findes p& Social-, Bolig- og Zldre-
ministeriets hjemmeside.:

Link: https://www.sm.dk/publikationer/2022/sep/ny-lejekontraktsformular-for-beboelse-
typeformular-a-10-udgave

Efter almenlejelovens § 66, stk. 3, kan lejeren ikke betinge sig en hgjere leje i fremleje-
forholdet, end lejer selv betaler for boligen. Sker dette, kan udlejeren modsaette sig
fremlejeaftalen. Da det ikke er meningen, at enkelte lejere skal kunne tjene penge pa
fremleje, vil udlejer som alt overvejende hovedregel skulle modsaette sig fremleje i disse
situationer.

9.1.2 Fremleje af en del af boligen

Efter almenlejelovens § 64 har en lejer ret til at fremleje hgjst halvdelen af boligens
beboelsesrum til beboelse. Kgkken, badeveerelse, entre m.v. regnes ikke for beboel-
sesrum. Der geelder ikke nogen tidsmaessig begraensning for retten til at fremleje efter
denne bestemmelse, men det er en betingelse, at lejer fortsat ogsa selv bor i boligen.

Da lejer har en ubetinget ret til at fremleje hgjst halvdelen af boligens beboelsesrum,
kan udlejer ikke kraeve en ansggning om godkendelse, men udlejer skal orienteres om
fremlejen og have en kopi af fremlejeaftalen, jf. afsnit 9.1.1.

Udlejer skal dog modseette sig fremlejeforholdet, hvis boligen efter fremlejeforholdets
begyndelse vil blive beboet af mere end en person pr. beboelsesrum. Udlejer kan derfor
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forlange oplysning om hvor mange personer, der efter fremlejeforholdets begyndelse,
bor i boligen.

Det fremgéar endvidere af almenlejelovens § 64, stk. 3, at ved fremleje af en bolig belig-
gende i et udsat boligomrade, jf. § 61 a, stk. 1, i almenboligloven, skal den pagaeldende
bolig efter fremlejeforholdets etablering bebos af personer, som opfylder de fleksible
udlejningskriterier for at komme i betragtning til en bolig af den pageeldende karakter.
Lejer skal sende dokumentation til udlejer for, at fremlejetager opfylder kriterierne.

Bestemmelsen om fremleje af en del af boligen gaelder ikke for enkeltvaerelser — det vil
sige boliger uden eget kgkken, uanset om lejeaftalen omfatter et eller flere veerelser, jf.
almenlejelovens 77, stk. 2.

9.1.3 Fremleje af hele boligen

Efter almenlejelovens § 65 har lejeren ret til at fremleje hele boligen. Bestemmelsen
geelder bade for lejligheder og for enkeltveerelser, men efter almenlejelovens § 77, stk.
1, ikke for blandede lejemal. Blandede lejemal er lejemal, hvor bolig og andet end bolig
er udlejet pa samme kontrakt. Dog anses en lejeaftale om en bolig og en garage ikke
for at vaere et blandet lejemal.

Fremlejeforholdet ma hgjst vare i 2 ar og skal derfor indgas pa en tidsbegreenset leje-
kontrakt.

Det er en betingelse for retten til at fremleje hele boligen, at lejeren er midlertidigt fra-
vaerende pa grund af sygdom, forretningsrejse, studieophold, midlertidig forflyttelse eller
lignende. Der kan efter omstaendighederne vaere tale om sygdom hos en zegtefeelle
eller samlever, eller et mindrearigt barn, som bor i boligen. Boligorganisationen paser,
at betingelsen er opfyldt, og kan kreeve dokumentation for arsagen til snsket om frem-
leje.

Efter retspraksis anses lejerens fraveer ikke for at vaere midlertidigt i de tilfeelde, hvor
lejeren f.eks. ansker at flytte sammen med en anden i et "prevesamliv”, idet formalet
med et sadant "prevesamliv’ ma antages at vaere at afpreve, om samlivet senere skal
blive permanent. Fraveeret anses heller ikke for midlertidigt, hvis det skyldes ansaettelse
et andet sted i Danmark eller i udlandet, nar ansaettelsen ikke er tidsbegraenset.

Udlejeren kan modsaette sig fremlejen, hvis det samlede antal af beboere i boligen der-
ved vil komme til at overstige antallet af beboelsesrum, jf. almenlejelovens § 65, stk. 2,
nr. 1.

Udlejeren kan efter § 65, stk. 2, nr. 2, desuden modsaette sig fremleje af hele boligen,
nar udlejeren i gvrigt har rimelig grund til at modsaette sig fremlejeforholdet. Det vil efter
en konkret vurdering kunne veere tilfaeldet, hvis fremlejetageren ved ventelisteudlejning
ville kunne eller skulle afvises efter geeldende regler f.eks. fordi den pagaeldende tidli-
gere har faet opheevet et lejeforhold pa grund af alvorlige husordensovertreedelser.

Derimod vil det ikke veere tilstraekkelig grund til at modsaette sig fremlejen, at fremlejet-
ageren ikke opfylder betingelserne for fortrinsret, hvor der er aftalt fleksibel udlejning.
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Det vil heller ikke veere tilstraekkelig grund til at modsaette sig fremlejen, at fremlejetage-
ren har geeld til boligorganisationen, da det ogsa under fremlejeperioden er lejer selv,
der i forhold til boligorganisationen heefter for alle betalinger og som derfor beerer risi-
koen for manglende betaling, ligesom det er lejer selv, der haefter for fremlejetagerens
eventuelle skadegarende handlinger.

Efter § 65, stk. 3, skal udlejer modsaette sig fremleje, hvis reglerne § 14, stk. 1, i bolig-
forholdsloven om beboermaksimum geelder for ejendommen og fremlejen vil medfare,
at lejligheden vil blive beboet af mere end to personer pr. beboelsesrum.

Efter § 65, stk. 4, kan udlejer ved fremleje af almene ungdomsboliger, almene aldrebo-
liger (herunder plejeboliger) og ustattede almene plejeboliger stille krav om, at fremlejen
af den pagaeldende bolig sker til en person, som opfylder betingelserne for at komme i
betragtning til en bolig af den pagaeldende karakter. Det er en betingelse, at dette krav
skgnnes rimeligt af hensyn til efterspargslen pa sadanne boliger.

Efter § 65, stk. 5, skal en bolig i et bofaellesskab ogsa i fremlejeperioden bebos af per-
soner, der opfylder betingelserne for at komme i betragtning til en sadan bolig. Safremt
der er et udvalg i et bofeellesskab, der godkender nye beboere, har dette udvalg ikke
befgjelse til at afvise en eventuel fremlejetager. Fremlejeforholdet er en lejeaftale og
reguleres i lejeloven.

Efter § 65, stk. 6, geelder, at ved fremleje af en bolig beliggende i et udsat boligomrade,
if. § 61 a, stk. 1, i almenboligloven, skal den pagaeldende bolig efter fremlejeforholdets
etablering bebos af personer, som opfylder betingelserne for at komme i betragtning til
en bolig af den pagaeldende karakter (de obligatoriske fleksible udlejningskriterier).

Endelig fremgar af § 65, stk. 7, at lejeren, senest 2 uger for denne indgér en fremleje-
aftale, skal underrette udlejeren om:

o Arsagen til lejerens midlertidige fraveer,

e Hvem lejeren agter at fremleje til, herunder om den pagaeldende opfylder de
betingelser, der er omtalt ovenfor, hvis der er tale om en almen ungdomsbolig,
en almen aldrebolig eller en bolig i et bofaellesskab,

e Antallet af personer i boligen og

e Den kreevede lejes stgrrelse.

Har udlejeren ikke modsat sig den pageeldende fremlejeaftale senest 2 uger efter leje-
rens underretning, kan lejeren indga aftalen, som udlejer ikke senere kan gere indsi-
gelse imod.

Det kreever samtykke fra lejers segtefeelle, ogsa nar denne ikke star pa lejekontrakten,
hvis fremlejen medfarer, at det lejede ikke laengere kan tjene til feelles bolig som grund-
lag eller som grundlag for aegtefeellens eller den anden aegtefeelles virksomhed, jf. al-
menlejelovens § 68.
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9.2 Bytte

En lejer har efter almenlejelovens § 69 som udgangspunkt ret til at bytte sin bolig med
en lejer af en anden bolig, saledes at denne overtager lejligheden. Virkningen af bytte
omtales nedenfor i afsnit 9.2.3.

9.2.1 Generelle regler

Byttereglerne geelder for lejere af almene familieboliger, almene ungdomsboliger, al-
mene eldreboliger og skeeve boliger. De geelder saledes ogsa for lejere af almene eel-
dreboliger, der tilhgrer en kommune, en region eller en selvejende almen aldreboligin-
stitution og for almene ungdomsboliger, der tilhgrer en selvejende almen ungdomsbo-
liginstitution.

Byttereglerne i almenlejeloven gaelder for savel beboelseslejligheder som for enkeltvee-
relser. Byttereglerne i almenlejeloven geelder ifelge § 77, stk. 1, ikke for blandede leje-
mal. Blandede lejemal er lejemal, hvor bolig og lokaler til andet end bolig er udlejet pa
samme kontrakt. Dog anses en lejeaftale om en bolig og en garage ikke for at vaere et
blandet lejemal.

Det er ikke et krav, at den bolig, der byttes med, er almen. Der kan saledes ogsa byttes
med en lejer af en privat udlejningsbolig. Derimod kan der ikke byttes med ejerboliger
eller med medlemmer af private andelsboligforeninger.

Efter almenlejelovens § 69, stk. 2, kan udlejer modsaette sig bytte, nar:

¢ Den fraflyttende lejer ikke har beboet boligen i 3 ar, eller

e Boligen efter byttet vil blive beboet af flere end en person pr. beboelsesrum,
eller

e Udlejer i gvrigt har rimelig grund til at modsaette sig bytningen.

Udlejeren vil f.eks. i visse tilfeelde kunne have rimelig grund til at modsaette sig byttet,
hvis bytteparten tidligere har haft bolig i den pagaeldende boligorganisation og har faet
lejemalet opsagt eller ophaevet pa grund af husordensovertraedelser eller restancer med
betaling af husleje m.v. Udlejeren kan ogsa efter en konkret vurdering have rimelig
grund til at modseette sig bytte af boligen, hvis den pataenkte byttepart kunne eller skulle
have veeret afvist ved udlejning efter ventelisten.

Derimod vil udlejeren ikke kunne modseette sig byttet alene med den begrundelse, at
bytteparten ikke opfylder eventuelle kriterier ved fleksibel udlejning eller med den be-
grundelse, at den fraflyttende lejer har gaeld til boligorganisationen. Se dog ogsa afsnit
9.2.2. om seerlige regler for visse boligtyper.

Kravet om 3 ars beboelse forud for bytte er ikke betinget af, at lejeren selv har vaeret
lejer i 3 ar. F.eks. kan en samlever, som har boet i boligen i 3 ar, fortsaette lejeforholdet
efter ophar af samliv og herefter bytte sin bolig, selv om samleveren ikke har veeret lejer
i 3 ar, men blot har boet i boligen i 3 ar, jf. almenlejeboligen § 69, stk. 2, nr. 1.
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Udlejeren har ikke pligt til at modsaette sig et bytte, selv om en af de tre situationer
foreligger. Hvis boligorganisationen eksempelvis finder det hensigtsmaessigt at tillade
et bytte, selv om lejeren ikke har boet i lejligheden i 3 ar, hvis lejeren f.eks. har behov
for at bytte bolig som fglge af et nyt job i en anden del af landet, eller lejeren ikke lzen-
gere har rad til sin oprindelige bolig, sa bar boligorganisationen udforme retningslinjer,
der beskriver dette og lignende situationer, sa der sikres gennemsigtighed for beboerne.

Hvis ejendommen er omfattet af reglerne om beboermaksimum i § 14, stk. 1 i boligfor-
holdsloven, skal udlejer derimod efter almenlejelovens § 69, stk. 3, modsaette sig et
bytte, der vil medfere, at lejligheden vil blive beboet af flere end 2 personer pr. beboel-
sesrum.

Kakken, badeveerelse, entre og lignende anses ikke som beboelsesrum.

Endelig fremgar af § 69, stk. 7, at ved bytning af en bolig beliggende i et udsat boligom-
rade, jf. § 61 a, stk. 1, i almenboligloven, skal den pagaeldende bolig efter bytningen
bebos af personer, som opfylder kriterierne for fleksibel udlejning i omradet for at
komme i betragtning til en bolig af den pageeldende karakter.

Hvis en lejer bytter bolig, og samtidig er opskrevet til intern oprykning i organisationen,
bevarer lejeren sit ventelistenummer, hvis vedkommende bytter bolig inden for boligor-
ganisationen. Byttes boligen med en bolig uden for organisationen kan der ikke lzengere
blive tale om intern oprykning.

9.2.2 Sarlige regler om bytte for visse boliger

For visse boligtyper geelder der, foruden de generelle regler, jf. afsnit 9.2.1. seerlige
regler om lejers ret til at bytte.

Efter almenlejelovens § 69, stk. 4, skal den, der ved bytte opnar en bolig i en almen
boligorganisation, der er organiseret med medlemsindskud, samtidig med lejeaftalens
indgaelse betale det fastsatte medlemsindskud.

Efter § 69, stk. 5, kan lejeren af en almen ungdomsbolig, en almen eldrebolig eller en
ustattet almen plejebolig kun bytte boligen med personer, der ikke opfylder betingel-
serne for at komme i betragtning til sddanne boliger, hvis kommunen samtykker i dette.

Efter § 69, stk. 6, kan en bolig i et bofaellesskab kun byttes med personer, der opfylder
betingelserne for at komme i betragtning til en bolig af den pagaeldende karakter.

Der er ikke fastsat regler i almenlejeloven om kommunens rolle i relation til at sikre
overholdelsen af stk. 5 og 6 ved bytte af boliger, men i praksis vil det veere ngdvendigt
at inddrage kommunen ved bytte af seldreboliger og boliger i bofeellesskaber, medmin-
dre bytteparten kan dokumentere, at betingelserne er opfyldt. Det kan f.eks. ske ved
forevisning af kommunens afgerelse om visitation til en bolig af den pagaeldende type.

Ogsa her geelder § 69, stk. 7, saledes at ved bytning af en bolig beliggende i et udsat
boligomrade, jf. § 61 a, stk. 1, i lov.om almene boliger m.v., skal den pagaeldende bolig
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efter bytningen bebos af personer, som opfylder (de obligatoriske fleksible kriterier) for
at komme i betragtning til en bolig af den pageeldende karakter.

9.2.3 Virkningen af bytte

Ved gennemfarelse af bytte af boliger er der tale om nye lejeforhold. Den eneste forskel
i forhold til ventelisteudlejning er, at det er lejeren, der bestemmer, hvem der skal flytte
ind i boligen som ny lejer.

Det vil sige, at der skal indgas en ny lejekontrakt med den lejer, der har byttet sig til
boligen. Kontrakten skal indgas pa de vilkar, der fglger af lovgivningen pa byttetidspunk-
tet.

Der skal ogsa gennemfgres en normal procedure for fraflytning, herunder syn af boli-
gen, istandsaettelse og afregning af beboerindskud.

9.3 Blandede lejemal

Byttereglerne i almenlejeloven gaelder efter § 77, stk. 1, ikke for blandede lejemal. Blan-
dede lejemal er lejemal, hvor bolig og lokaler til andet end beboelse er udlejet pa samme
kontrakt. Disse blandede lejeforhold er omfattet af erhvervslejeloven. Dog anses en
lejeaftale om en bolig og en garage ikke for at vaere et blandet lejemél, men reguleres
fortsat af almenlejeloven.

For blandede lejemal geelder i stedet, at det kan aftales mellem lejer og udlejer, at leje-
ren har ret til at lade en anden lejer fortsaette lejemalet.

Ved fortsaettelse af lejemalet indtraeder den nye lejer i alle kontraktens vilkar og mel-
lemvaerender med udlejeren. Den nye lejer haefter saledes for eventuelle restancer, har
ret til at f& beboerindskud tilbagebetalt ved lejemalets ophar og haefter for lejemalets
forringelser i forhold til kravene efter lejekontrakten og loven, uanset om en forringelse
er sket for eller efter lejerskiftet. Tilsvarende indtraeder den nye lejer i alle krav mod
udlejeren, uanset hvornar disse er opstaet.

Det vil sige, at der ikke skal udarbejdes en ny lejekontrakt men alene en pategning om
lejerskiftet i den eksisterende kontrakt. Der skal heller ikke gennemfgres den alminde-
lige procedure for fraflytning med flyttesyn, afregning af beboerindskud m.v.

9.4 Fortsezettelse af lejemal

Efter almenlejelovens §§ 71-75 kan andre personer, en zegtefeelle/samlever eller et
medlem af lejeres husstand fortsaette lejeforholdet ved visse forandringer i lejers privat-
liv.

Det drejer sig om lejerens dad, lejerens flytning til aldrebolig, beskyttet bolig, plejehjem
eller lignende, separation eller skilsmisse, samlivsophaevelse, og nér lejeren har forladt
sin aegtefaelle.
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Retsvirkningerne af en fortseettelse af lejeforholdet er beskrevet ovenfor i afsnit 9.2.3.
Det bemaerkes, at det generelt geelder, at den udtreedende lejer haefter for alle krav i
lejeforholdet, indtil udlejeren har modtaget underretning om lejerskiftet, uanset om ud-
lejeren kan modsaette sig dette eller e;].

Det bemaerkes desuden, at registrerede partnere i relation til alle forhold i lovgivningen
om almene boliger efter § 3, stk. 2, i lov om registreret partnerskab har samme status
som aegtefeeller. Hvor der i det fglgende omtales rettigheder for segtefeeller, har regi-
strerede partnere altsd samme rettigheder. Loven er ophavet, men finder fortsat an-
vendelse pa partnerskaber, som er registreret fgr den 15. juni 2012.

9.4.1 Om husstandsbegrebet

Husstandsbegrebet er centralt i reglerne om fortsaettelse af lejemalet, jf. almenlejelo-
vens §§ 71-75.

Seaedvanligvis betragtes en lejers husstand som lejeren og lejerens naermeste familie,
herunder aegtefaelle, registreret partner eller samlever og disse personers mindrearige
barn, delebgrn, adoptivbarn, plejebarn og stedbarn.

Andre personer kan ogsa vaere omfattet af lejers husstand. Det er som udgangspunkt
lejeren, der definerer sin husstand, men udlejer er ikke forpligtet til at acceptere, at en
hver persons ophold i boligen vil medfere, at der er tale om en feelles husstand. Det
fremgar tydeligt af en omfattende retspraksis pa omradet.

Hvorvidt en person er en del af lejers husstand afhaenger af en konkret vurdering.
Denne vurdering ma foretages ud fra flere forhold i tilknytning til brug af boligen, f.eks.
om personerne bruger hele boligen i feellesskab, kgber ind og laver mad sammen og
betaler fzlles for forbrug. Antallet af personer i lejemalet og disses indbyrdes relation
har ogsa betydning for bedemmelsen af, om der er tale om én husstand.

9.4.2 Lejerens ded

Ved lejerens dad har segtefaellen efter almenlejelovens § 71, stk. 1, ret til at fortsaette
lejeforholdet. Efter bestemmelsen har en segtefaelle, som ikke star pa lejekontrakten, en
ubetinget ret til at fortsaette lejeforholdet ved lejerens dad. Det er ikke en betingelse, at
&gteskabet har varet en vis periode, eller at segtefaellerne har haft feelles husstand.

Hvis lejeren ikke efterlader sig en eegtefeelle, har en anden person, der i en ubrudt pe-
riode pa mindst to ar umiddelbart forud for dedsfaldet har haft faelles husstand med
lejeren, efter almenlejelovens § 71, stk. 2, ret il at fortseette lejeforholdet. Udlejeren kan
i seerlige tilfaelde tillade, at et medlem af lejers husstand fortsaetter lejemalet, selv om
husstandsfeellesskabet har varet mindre end to ar.

Hvis flere medlemmer af lejers husstand kan gare krav pa at fortseette lejeforholdet efter
lejerens ded, ma det afklares ved aftale eller dom, hvem af dem, der skal fortsaette
lejeforholdet. Kan der ikke indgas en aftale, ma udlejeren "holde sagen flydende”, indtil
der er afsagt endelig dom om spgrgsmalet. Medfarer en uenighed, at der ikke betales
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leje m.v., vil udlejer imidlertid kunne opheeve lejeaftalen og genudleje boligen efter de
almindelige regler.

§ 71, stk. 2, er i praksis fortrinsvis til gavn for par, der hverken er gift eller lever i regi-
streret partnerskab, og for hjemmeboende barn men omfatter ogsa andre, der opfylder
det naevnte vilkar. Den, der gnsker at fortsaette lejeforholdet, skal kunne dokumentere.

En fremlejetager indgar ikke i lejerens husstand og vil derfor ikke kunne fortsaette leje-
forholdet efter lejerens dad.

Ud over de bestemmelser, som er omtalt ovenfor, giver almenlejelovens § 72 mulighed
for, at udlejeren kan tillade, at en person, der blev forsarget af lejeren, fortsaetter lejeaf-
talen. Bestemmelsen finder bl.a. anvendelse pa lejerens barn under 18 ar. Reglen kan
i praksis anvendes i forhold til hiemmeboende bern og bgrn, der er flyttet hjemmefra,
men fortsat forsgrges af lejeren. Denne bestemmelse gaelder efter almenlejelovens §
77, stk. 1, ikke for blandede lejemal (lejemal, hvor bolig og erhverv er udlejet pa samme
kontrakt). Den geelder efter almenlejelovens § 77, stk. 2, heller ikke for enkeltvaerelser
og funktioneerboliger.

| praksis kan det give anledning til tvivl, nar det skal afgeres, om en person er blevet
forsarget af lejeren. Det skal preeciseres, at forsgrgelsesforholdet skal have bestaet
indtil lejerens dad. Det er Social-, Bolig- og Zldreministeriets opfattelse, at udlejeren i
konkrete situationer ber fortolke forsgrgelseskravet lempeligt, medmindre der er mis-
tanke om omgaelse af reglerne.

Ogsa i forhold til almenlejelovens § 72 kan der opsta en situation, hvor der er flere
personer, der gnsker at fortszette lejeforholdet. Da de pagaeldende efter bestemmelsen
ikke har et retskrav pa at fortsaette lejeforholdet, kan udlejeren veelge at afvise alle an-
sker om at fortsaette lejeforholdet, hvis der er tvist mellem de pageeldende. Pa den made
kan opnas en hurtig afklaring af det pagseldende spgrgsmal.

Ogsa i andre situationer kan udlejeren vaelge at afvise et gnske om at fortsaette lejefor-
holdet efter almenlejelovens § 72. Der ma imidlertid ikke ske en usaglig forskelsbehand-
ling af personer, der gnsker at fortseette et lejeforholdet. Dette gaelder ogsa i tilfaelde,
hvor flere gnsker at fortsaette det samme lejeforhold, jf. ovenfor.

9.4.3 Lejerens flytning til ldrebolig, plejebolig eller lign.

De bestemmelser, der er omtalt ovenfor i afsnit 9.4.2. om pargrendes rettigheder ved
lejerens ded, gaelder ogsa, hvis lejeren af en bolig pa grund af alder eller sygdom flytter
i eeldrebolig, beskyttet bolig, pa plejehjem eller lignende. Der henvises derfor til dette
afsnit.
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9.4.4 Separation og skilsmisse

Ved lejerens separation, skilsmisse eller omstadelse af et aegteskab, kan segtefaellerne
aftale, hvem af dem der skal fortseette lejeforholdet, jf. almenlejelovens § 73. Hvis par-
terne ikke er enige, treeffes afgarelse om retten til boligen af Familieretshuset eller fa-
milieretten.

Hvis der er tale om et blandet lejemal, hvor den ene af aegtefaellerne driver erhvervs-
virksomhed, har denne aegtefaelle fortrinsret til sdvel erhvervslokalet som den dertil hg-
rende beboelse.

Udlejeren er forpligtet til at acceptere en aftale eller afgerelse om, hvem der skal fort-
saette lejeforholdet. Udlejeren kan saledes ikke stille betingelser i forbindelse med lejer-
skiftet.

9.4.5 Samlivsophaevelse/ophavelse af husstand

Hvis parter, der i mindst de forudgaende 2 ar har haft faelles husstand, ophasver samli-
vet, skal parterne aftale, hvem der skal fortsaette lejeforholdet, jf. almenlejelovens § 74.
Dette geelder uanset om kun den ene part star som lejer pa lejekontrakten. Udlejeren
skal ubetinget respektere den indgaede aftale. Det er samlivsperioden, der skal have
veeret i 2 ar, ikke samlivet i den konkrete bolig.

Hvis parterne ikke kan blive enige, kan spgrgsmalet afgegres ved dom.

Udlejer kan i seerlige tilfeelde tillade, at parterne aftaler, hvem der skal have ret til at
fortseette lejeforholdet til den faelles bolig, selv om husstandsfeellesskabet har veeret
under 2 ar.

Retspraksis fastslar, at anvendelse af reglen forudseetter, at der bade er tale om en
feelles husstand og en egentlig samlivsophaevelse. Samlivsophaevelse indebaerer, at
der er etableret en form for gensidigt gkonomiske og personligt afheengighedsforhold,
som parterne ophaever gennem den ene parts fraflytning.

Der skal med andre ord i hvert enkelt tilfeelde foretages en konkret individuel vurdering
af, om der har veeret tale om et samliv og om der ved lejers fraflytning sker en samlivs-
ophaevelse, der kan berettige den tilbageblevne til at fortseette lejeforholdet efter lejeres
fraflytning.

9.4.6 Lejeren forlader sin segtefaelle

En aegtefeelle har efter almenlejelovens § 75 ret til at fortsaette lejeforholdet, hvis lejeren
forlader den pageeldende. Bestemmelsen finder ikke anvendelse pa ugifte samlevende.

Bestemmelsen har betydning i tilfaelde, hvor lejeren permanent er fraflyttet lejemalet, og
gtefeellernes samliv er, uden at der sker separation, skilsmisse eller omstadelse af
&gteskabet, jf. almenlejelovens § 75.
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Sker der separation, skilsmisse eller omstgdelse af agteskabet, harer forholdet under
§73.

10. Bofaellesskaber
10.1 Indledning

Almene bofaellesskaber er almene boliger indrettet med feellesarealer, der understotter
et praktisk og socialt feellesskab.

Almene bofeellesskaber kan etableres i almene familieboliger og almene aeldreboliger.
Bofeellesskaber etableret i almene familieboliger kan udlejes til en bred kreds af bolig-
sggende, mens bofeellesskaber etableret i almene eeldreboliger skal udlejes til den be-
rettigede personkreds for zeldreboliger.

Almene bofzaellesskaber kan etableres bade som kollektive og individuelle bofeellesska-
ber. Et kollektivt bofaellesskab er karakteriseret ved, at lejerne deler én bolig, mens be-
boerne i et individuelt bofaellesskab har hver sin bolig.

Der findes saledes fire forskellige former for almene bofzellesskaber - individuel familie-
boligbofeellesskab, kollektiv familieboligbofaellesskab, individuel eseldreboligbofeelles-
skab og kollektiv aeldreboligbofaellesskab - med forskellige krav til, hvordan udlejningen
skal finde sted. Nedenfor uddybes disse forskellige udlejningsforhold.

Nar der etableres et bofaellesskab, skal kommunen og boligorganisationen indga en
aftale om, hvordan udlejningen skal finde sted, jf. almenboliglovens § 51 a og § 55, stk.
2-5.

Almene bofzllesskaber kan efter gaeldende regler ikke etableres i almene ungdomsbo-
liger. Der er dog godkendt forsgg hermed efter almenboliglovens forsggsbestemmelse.

10.1.1 Den berettigede personkreds for almene bofallesskaber

Almene bofeellesskaber kan udlejes til mange forskellige malgrupper. | boligtypen al-
mene familieboliger skal der skelnes mellem almene familieboligbofaellesskaber, der
som udgangspunkt er tilgaengelige for alle boligsagende, og hvor det praktiske og soci-
ale faellesskab er omdrejningspunktet, og almene bofaellesskaber som har til formal at
lgse en boligsocial opgave og er malrettet socialt udsatte borgere med nedsat beta-
lingsevne. | sidstnaevnte tilfaelde har kommunen typisk fuld anvisningsret.

Herudover kommer bofallesskaber indrettet i almene aldreboliger, som er malrettet
eeldre og personer med handicap, herunder kgrestolsbrugere der har seerligt behov for
sadanne boliger.

10.2 Generelt om feellesskaber

| det falgende afsnit beskrives de udlejningsregler, der er feelles for alle typer almene
bofeellesskaber.
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Nar der etableres et alment bofaellesskab, skal kommunen og boligorganisationen, uan-
set hvilke regler bofeellesskabet er etableret efter, indga en aftale om, hvordan udlejnin-
gen skal finde sted, jf. almenboliglovens § 51 a og § 55, stk. 2-5. Der gives herved frie
rammer til, at boligorganisationen og kommunen under hensyntagen til lokale behov
kan finde den bedste Igsning for udlejning af boligerne.

Det kan saledes bl.a. aftales, hvilken malgruppe ledige boliger skal udlejes til, hvilke
kriterier der skal udlejes efter, om kommunen skal have anvisningsret til ledige boliger,
om den almindelige venteliste skal tilsideseettes, om der skal oprettes en separat ven-
teliste for bofaellesskabet, og om beboerne skal have indflydelse pa, hvem der kommer
ind som nye beboere, jf. udlejningsbekendtggrelsens § 7, stk. 1, 2. pkt.

Der kan ogsa i aftalen tages stilling til saerlige forhold, herunder f.eks. om beboerne skal
inddrages i det Igbende vedligehold af afdelingen, eller om szerlige sideaktiviteter, f.eks.
deltagelse i forsyningsfeellesskaber eller lign.

Kommunen skal som led i sin tilsynspligt pase, at boligorganisationen udlejer boligerne
i overensstemmelse med den indgaede udlejningsaftale. Den aftale, som kommunen
og boligorganisationen indgar, kan aendres til enhver tid, hvis parterne er enige om det.

10.2.1 Anvendelse af udlejningskriterier i bofaellesskaber

Der kan anvendes kriterier ved udlejning af ledige boliger i almene bofallesskaber med
det formal at tilgodese saerlige malgrupper eller at sikre en blandet beboer-sammen-
saetning og et velfungerende faellesskab.

Der er tale om udlejningskriterier, der giver en afgraenset gruppe af boligsggende for-
trinsret til ledige boliger i bofaellesskabet. For boliger i seldreboligbofaellesskaber, der
skal udlejes efter en behovsvurdering, kan der aftales kriterier, som anvendes ud over
behovsvurderingen ved anvisning til aeldreboligbofeellesskabet.

Kommunalbestyrelsen skal sikre, at boliger i almene bofaellesskaber - pa lige fod med
andre almene boliger - medvirker til at lase samfundets boligsociale opgaver, jf. almen-
boliglovens § 6 d. Udlejningskriterierne kan veere med til at sikre, at bofeellesskabet
tilgodeser sezerlige malgrupper, som har sveert ved at finde en passende bolig pa almin-
delige vilkar.

Udlejningskriterier skal veere objektive og sagligt begrundede og udggre et proportionalt
middel til at opna formalet.

Udlejningskriterierne skal overholde bade internationale aftaler og konventioner om ra-
cediskrimination og menneskerettigheder, som Danmark har ratificeret, og nationale
regler om forbud mod forskelsbehandling pa grund af race, k@n, religion og politisk over-
bevisning.

Det er f. eks. muligt at indga aftale om anvendelse af alderskriterier ved udlejning i al-
mene bofaellesskaber. Kommunen og boligorganisationen kan ved udlejning af ledige
boliger i almene familieboligbofaellesskaber indga en aftale om udlejning, der giver for-
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trinsret til seniorer med det formal at etablere et seniorbofaellesskab. Seniorbofelles-
skaber er ikke en kategori i almenboligloven, men udlejes efter reglerne for bofaelles-
skaber i almene familieboliger.

Nar udlejningskriterier anvendes, herunder alderskriterier, bgr kommunen og boligorga-
nisationen jeevnligt revurdere anvendelsen i forhold til den lokale beboersammensaet-
ning og med henblik pa at sikre et velfungerende feellesskab.

10.2.2 Beboerne kan have indflydelse pa udlejningen

Boligorganisationen og kommunen kan aftale, at lejerne i et bofallesskab skal have
indflydelse pa indflytning af nye beboere - i stedet for at fglge de almindelige venteliste-
principper.

Dette kan f.eks. organiseres ved at nedsaette et indflytnings- eller ventelisteudvalg
blandt lejerne, som holder samtaler med potentielle nye beboere. Pa baggrund af sam-
talen indstiller udvalget til boligorganisationen, de boligsegerne de gnsker at give for-
trinsret til de ledige boliger. Boligorganisationen har ansvaret for, at udlejningen sker
efter de fastlagte regler og kriterier.

En sadan medindflydelse kan bidrage til at sikre velfungerende bofaellesskaber — seerligt
i kollektive bofeellesskaber hvor man bor teet og bl.a. deler bad og kekken.

Det kan veere hensigtsmaessigt at opretholde en liste over de boligsagende for at sikre
en gennemsigtighed i udlejningen — eksempelvis i form af en separat venteliste for bo-
feellesskabet. Boligorganisationen bar tiekke, om de boligs@gende opfylder de fastsatte
kriterier, for de opskrives pa bofeellesskabets venteliste.

10.3 Individuelle og kollektive bofallesskaber

Kommunalbestyrelsen kan samtidig med tilsagnet om at stette etablering af almene
boliger beslutte, at et bofaellesskab skal indrettes som et individuelt eller et kollektivt
bofaellesskab, jf. almenboliglovens § 3, stk. 2 om almene familieboliger og § 5, stk. 3
om almene eeldreboliger. Derudover kan kommunalbestyrelsen beslutte, at allerede
etablerede almene familie- eller eldreboliger skal udlejes som et individuelt eller et kol-
lektivt bofeellesskab, jf. almenboliglovens § 3, stk. 6 om almene familieboliger og § 5,
stk. 5 om almene zeldreboliger.

10.3.1 Individuelle bofeellesskaber

Ved et individuelt bofeellesskab forstas et bofaellesskab, hvor den enkelte lejer har sin
egen bolig, samtidig med at der er etableret feellesfaciliteter for beboerne. Det kan f.eks.
veere feelles kakken, spisestue, opholdsstue og hobbyrum. Individuelle bofeellesskaber
kan veere en del af en boligafdeling eller en selvstaendig boligafdeling.
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Indretning

Et individuelt bofeellesskab skal besta af mindst fem boliger. Herudover skal bofzelles-
skabet indeholde et faellesareal, som kan benyttes af lejerne i bofeellesskabet. Kommu-
nalbestyrelsen kan i ganske seerlige tilfeelde godkende, at bofellesskabet bestar af
mindst tre boliger, jf. almenboliglovens § 3, stk. 3 og § 5, stk. 3.

Hver bolig skal veere forsynet med et selvsteendigt toilet, bad og kekken med indlagt
vand og et forsvarligt afleb for spildevand, jf. almenboliglovens § 109, stk. 3 og § 110,
stk. 2. Kommunalbestyrelsen eller regionsradet kan dog i szerlige tilfaelde beslutte, at
individuelle bofaellesskaber indrettet i almene zeldreboliger ikke forsynes med et selv-
steendigt kakken.

Udlejning

Ved udlejning af individuelle bofzellesskaber indgas en lejekontrakt med hver lejer for
hver bolig som ved almindelige almene familieboliger - og udlejningen fglger de almin-
delige regler om beboerdemokrati, lejekontrakter m.v.

Det er ogsa muligt for lejere i individuelle bofeellesskaber at modtage boligstatte, hvis
de opfylder de almindelige regler i lov om individuel boligstatte.

10.3.2 Kollektive bofeellesskaber

Ved et kollektivt bofaellesskab forstas et bofaellesskab, hvor lejerne har hver deres vee-
relse, evt. flere vaerelser, men er feelles om deler en raekke faciliteter, herunder kakken,
toilet og bad. For aldreboliger, der indgar i et kollektivt zeldreboligbofeellesskab, er der
dog krav om eget toilet og bad til beboerne.

Kollektive bofaellesskaber kan udlejes til alle boligs@agende, men boligformen kan veere
seerlig relevant for boligsagende, som har lave indkomster - men ikke tunge sociale
problemer - herunder kontanthjaelpsmodtagere, unge studerende og flygtninge.

Indretning

Kollektive bofaellesskaber i almene familieboliger indrettes med mindst to veerelser plus
et ekstra veerelse, der kan benyttes af lejerne i bofaellesskabet som faellesareal. Nar et
kokken er indrettet med en feelles spiseplads, hvor der kan vaere mulighed for feelles-
skab, kan det medregnes som et vaerelse. Det er kommunen, der vurderer, om der kan
dispenseres fra kravet om det ekstra veerelse.

Kollektive bofeellesskaber i almene aldreboliger skal indrettes med mindst fem veerel-
ser. Kommunalbestyrelsen kan dog i ganske seerlige tilfeelde godkende, at bofaellesska-
bet bestar af mindst tre vaerelser, jf. almenboliglovens § 5, stk. 3. Der er ikke krav om,
at kollektive bofaellesskaber i almene aldreboliger skal have et ekstra veerelse, der kan
benyttes som faellesomrade.
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Udlejning

Udlejningen kan enten ske til bofaellesskabet eller til de enkelte beboere. Det saerlige
ved kollektive bofzellesskaber er, at én almen bolig udlejes til flere lejere samtidig. Det
har betydning for beregningen af huslejen inkl. udgifter til vand og varme, retningslinjer
for slid og istandsaettelse, beboerdemokrati og haeftelse ved fraflytning. Der er udarbej-
det en saerskilt vejledning om kollektive bofeellesskaber i almene boliger, som mere de-
taljeret gennemgar disse forhold.

Link: Vejledning om kollektive bofeellesskaber i almene familieboliger (retsinforma-
tion.dk)

For lejere i kollektive bofeellesskaber uden eget kakken, gaelder der seerlige regler for
at opna boligstatte, jf. lov om individuel boligstette.

10.3.3 Kollektive bofallesskaber til flygtninge

Kommunalbestyrelsen kan efter almenboliglovens § 51 a, stk. 4, beslutte, at almene
familieboliger, der indrettes som kollektive bofaellesskaber, jf. § 3, stk. 2, 5 og 6, efter
den 1. juli 2016 skal udlejes til flygtninge, jf. § 65 i lov om individuel boligstatte.

Der er tale om en saerregel, der giver kommunen mulighed for at benytte den almene
boligmasse til at handtere en tilstreamning af flygtninge — ud over den almindelige kom-
munale anvisningsret.

Hvis kommunalbestyrelsen beslutter, at de kollektive bofaellesskaber skal udlejes til
flygtninge, overtager kommunalbestyrelsen anvisningen til alle ledige veerelser. Kom-
munen skal betale huslejen fra det tidspunkt, hvor et ledigt veerelse stilles til radighed
for kommunalbestyrelsen, og indtil udlejning sker. Kommunalbestyrelsen garanterer
desuden for lejers opfyldelse af kontraktmaessige forpligtelser til at istandsaette boligen
ved fraflytning, jf. § 51 a, 5.

Der geelder seerlige refusionsregler ved udlejning af almene familieboliger til flygtninge,
jf. § 62 i lov om almene boliger.

10.4 Bofallesskaber i almene familieboliger

Etablering og drift af bofaellesskaber i almene familieboliger falger de almindelige regler
for almene familieboliger med undtagelse af udlejnings- og anvisningsreglerne.

10.4.1 Den berettigede personkreds

Almene familieboligbofaellesskaber skal som udgangspunkt udlejes til den samme mal-
gruppe, som andre almene familieboliger, dvs. at de som udgangspunkt er tilgeengelige
for alle og udgar en boform, hvor det praktiske og sociale feellesskab er omdrejnings-
punktet i beboernes hverdag.


https://www.retsinformation.dk/eli/retsinfo/2016/9405
https://www.retsinformation.dk/eli/retsinfo/2016/9405
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Almene familieboligbofzellesskaber kan derudover anvendes og udlejes som en seerlig
type bofeellesskab til personer med seerlige sociale behov, hvor udlejning sker pa bag-
grund af en kommunal anvisning, jf. afsnit 10.6.

| almene familieboligbofaellesskaber kan der aftales saerlige regler for udlejningen, som
gennemgaet i afsnit 10.2.

10.4.2 Kommunal anvisning

Kommunen og boligorganisationen skal ved indgaelse af aftale om udlejning af bofael-
lesskaber i almene familieboliger tage stilling til kommunens anvisningsret. De frie ram-
mer for udlejningsaftalen ggr det muligt at fravige de almindelige regler om kommunal
anvisning efter almenboliglovens § 59, stk. 1, hvor kommunen kan rade over op til hver
fierde ledige almene familiebolig. Det kan aftales at fravige den kommunale anvisnings-
ret helt, eller det kan aftales, at kommunen har adgang til en vis andel af boligerne eller
har fuld anvisningsret, hvilket er tilfaeldet for mange bofeellesskaber med en boligsocial
malgruppe.

De kommunale forpligtelser, som fglger af de almindelige regler om kommunal anvis-
ningsret, geelder ogsa ved kommunal anvisning til boliger i bofaellesskaber, jf. § 59, stk.
109 2.

Kommunal anvisning skal ske efter en konkret vurdering ligesom ved anvisning til al-
mindelige almene familieboliger. Kommunen skal vurdere behovet hos den boligsg-
gende, som kommunen pateenker at anvise boligen/vaerelset, sammenholdt med de
behov, som de andre boligs@gende (inden for den berettigede personkreds) matte have.
Det skal tillige indga i kommunens vurdering, om den boligsagende er egnet til at indga
i et feellesskab. Kommunen bgr ved den konkrete anvisning desuden tage hensyn til
den aktuelle beboersammensaetning, for at sikre at bofaellesskabet bliver sa velfunge-
rende som muligt.

Nar der indgas en szerlig aftale om anvisningsret, der afviger fra de almindelige regler,
medteaelles denne anvisningsret ikke ved opggrelse af kommunens almindelige anvis-
ningsret, jf. § 59, stk. 1. Er der f.eks. indrettet et boligsocialt bofeellesskab med fuld
kommunal anvisning malrettet beboere med handicap, sé teeller dette ikke med i opge-
relsen af hver fjerde bolig efter § 59, stk. 1, medmindre det specifikt er aftalt.

10.4.3 Udlejning af almene familiebofaellesskaber i udsatte boligomrader og fo-
rebyggelsesomrader

Nar et alment familieboligbofeellesskab er beliggende i et forebyggelsesomrade eller i
et udsat boligomrade, herunder parallelsamfund og omdannelsesomrader, geelder de
seerlige krav til disse omrader ogsa for bofaellesskabet.

Kommunen skal derfor fastsaette udlejningskriterier for bofaellesskaber beliggende i et
forebyggelsesomrade eller et udsat boligomrade, jf. almenboliglovens § 60, stk. 4. End-
videre m& kommunen som hovedregel ikke anvise ledige boliger til boligsggende, som
er demt for et strafbart forhold, modtager visse former for overfgrselsindkomst m.m., jf.
§ 59, stk. 6 og 7. Vurderer kommunalbestyrelsen, at der ikke er mulighed for at anvise
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ledige i en boligafdeling, der ikke er beliggende i omrader, som er naevnt i stk. 6 og 7,
til boligsggende omfattet af kriterierne i stk. 6 og 7, skal kommunalbestyrelsen anvise
en ledig bolig i de naevnte omrader, jf. § 59, stk. 9.

Nar et alment familieboligbofaellesskab er beliggende i et omdannelsesomrade, skal
boligorganisationen afvise boligsagende, som modtager visse former for overfgrelses-
indkomst, jf. § 51 c.

Disse regler har forrang i forhold til eventuelt aftalte kriterier for udlejning af boliger i
bofeellesskabet.

10.5 Bofallesskaber i almene aldreboliger

Bofaellesskaber etableret i almene aeldreboliger er malrettet aeldre og personer med
handicap, herunder kgrestolsbrugere der har seerligt behov for sddanne boliger. Kom-
munen har anvisningsret til alle boligerne. Der kan indgas naermere aftale mellem bo-
ligorganisationen og kommunen om, hvordan udlejningen skal finde sted — f.eks. kan
der opstilles saerlige kriterier for udlejningen for at sikre et velfungerende bofeellesskab,
eller lejere kan gives indflydelse pa, hvem der skal flytte ind i ledige boliger, som gen-
nemgaet i afsnit 10.2.

10.5.1 Hvad er et bofallesskab i almene a&ldreboliger?

En kommune kan beslutte, at almene aldreboliger skal anvendes som aeldreboligbo-
feellesskaber, jf. almenboliglovens § 5, stk. 3 og 5.

Et alment bofaellesskab indrettet i almene aldreboliger adskiller sig fra et bofeellesskab
indrettet i almene familieboliger i forhold til indretning og malgruppen som gennemgas
nedenfor.

10.5.2 Indretning af almene aldreboligfallesskaber

Almene ealdreboligbofaellesskaber kan bade vaere individuelle bofeellesskaber, hvor
hver beboer har sin egen bolig med eget kakken, toilet og bad og deler et feelles op-
holdsareal, hobbyrum eller lignende med de @vrige beboere. Der kan ogsa veere kollek-
tive bofeellesskaber, hvor hver beboer har eget toilet og bad men deles om et faelles
kokken og eventuelt et feelles opholdsareal. Se afsnit 10.3.

Kollektive og individuelle zeldreboligbofeellesskaber skal som udgangspunkt omfatte
mindst fem boliger eller veerelser. Kommunen kan dog undtagelsesvist godkende, at
bofaellesskabet omfatter mindst tre boliger eller veerelser, f.eks. hvis bygningens ud-
formning ikke gar det muligt at indrette fem veerelser, eller hvis kommunen vurderer, at
et velfungerende bofeellesskab taler for at have faerre end fem boliger eller veerelser., jf.
almenboliglovens § 5, stk. 3. Der er ikke krav om, at kollektive bofeellesskaber i almene
eldreboliger skal have et ekstra vaerelse, der kan benyttes som faellesomrade.

Almene bofallesskaber i almene seldreboliger indrettes efter reglerne om almene ael-
dreboliger, jf. § 110 i almenboligloven, dvs. at de skal have udstyr og veere indrettet til
brug for eeldre og personer med handicap.
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10.5.3 Den berettigede personkreds

Malgruppen for en bolig i et aeldreboligbofellesskab er som hovedregel den samme
som til almene eldreboliger, dvs. aeldre og personer med handicap, der har seaerligt
behov for sadanne boliger. Personer, der er i familie med eller har en saerlig tilknytning
til den berettigede personkreds, kan ogsa anvises til en bolig i et aeldreboligbofeelles-
skab forudsat, at bofaellesskabet i det vaesentlige udlejes til den berettigede person-
kreds, jf. almenboliglovens § 54, stk. 3.

10.5.4 Udlejning af aldreboligfallesskaber

Indrettes almene aeldreboliger som aeldreboligbofeellesskaber, skal kommunen og bo-
ligorganisationen senest med tilsagnet aftale, hvordan anvisningen skal finde sted, jf.
almenboliglovens § 55, stk. 2-5. Se desuden afsnit 10.2 om udlejning i almene bofzel-
lesskaber. Der kan i aftalen ikke afviges fra den berettigede personkreds for aeldrebo-
ligbofeellesskaber, som angivet ovenfor.

10.6 Stille bofaellesskaber til radighed for kommunen og regionen

Kommunalbestyrelsen og regionsradet kan tilvejebringe boliger til etablering af kollek-
tive bofaellesskaber for personer med szerlige sociale behov, jf. lov om individuel bolig-
stottes § 24 f, stk. 1. Denne mulighed kan bade omfatte private og almene boliger.

Efter almenboliglovens § 51, stk. 2, kan en almen boligorganisation udleje familieboliger
til kommunen eller regionen til etablering af bofeellesskaber for personer med seerlige
sociale behov, jf. kapitel 4 i lov om individuel boligstette. Herudover kan en boligorgani-
sation med kommunens godkendelse udleje familieboliger til den naevnte slags bofeel-
lesskaber, jf. § 51, stk. 3.

Bofaellesskaber for personer med seerlige sociale behov er en anden type bofaelleskab
end kollektive bofeellesskaber omfattet af almenboliglovens § 3, som beskrevet ovenfor.
Der er tale om en seerlig type bofaellesskaber, hvor kommunen eller regionen lejer boli-
gerne og fremlejer dem midlertidigt til boligsegende inden for en seerlig malgruppe.

Bofeellesskaberne er etableret efter gamle regler, der anvendtes for, almenboligloven
blev vedtaget. Udlejningen af disse bofeellesskaber gennemgas nedenfor, men man kan
ogsa malrette almindelige almene bofeellesskaber til samme malgruppe via almindelige
kommunal anvisning, som gennemgaet i kapitlerne ovenfor.

10.6.1 Den berettigede personkreds

Malgruppen for bofaellesskaber for borgere med seerlige sociale behov er personer, som
gnsker at flytte i et bofeellesskab og har et seerligt socialt betinget behov for at bo i et
bofeellesskab. Det kan f.eks. vaere hjemlgse, personer med psykiske lidelser og fgrtids-
pensionister.

Beboerne skal kunne klare sig i eget hjem med stgtte fra det sociale netveerk, som
bofeellesskabet udger og med hjeelp fra kommunen. Det er kommunalbestyrelsen eller
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regionsradet, der vurderer, om de pagaeldende borgere skgnnes at have behov for at
bo i et bofaellesskab af denne art.

Veerelser i bofeellesskabet kan ogsa tilbydes naertstdende personer til de berettigede
bofeellesskabsdeltagere, dvs. barn, sgskende, segtefaelle, samlever og andre med en
naer tilknytning til pageeldende.

10.6.2 Udlejning

Ved etablering af et bofeellesskab for boligsagende med seerlige sociale behov skal det
besluttes, hvordan udlejningen skal finde sted, herunder om det er boligorganisationen,
kommunen eller regionen, som er ansvarlig for anvisningen, jf. almenboliglovens § 51,
stk. 2 og 3.

Hvis det er boligorganisationen, der varetager udlejningen, indgar boligorganisationen
lejeaftale med bofaellesskabet og/eller de enkelte medlemmer af bofaellesskabet. Her-
efter fglger lejeforholdet de almindelige regler for udlejning af almene boliger. Det er
dog en forudseetning, at kommunalbestyrelsen godkender anvisningerne pa forhand.
Desuden geelder reglerne om kommunens betaling af leje samt regler om kommunal
garanti for istandseettelse ved fraflytning pa samme made som ved kommunal anvisning
efter almenboliglovens § 59, stk. 1.

Nar det efter almenboliglovens § 51, stk. 2, er kommunalbestyrelsen eller regionsradet,
der lejer boligerne for herefter at fremleje dem til et bofeellesskab, vil afregning af hus-
leje, istandsaettelsesudgifter ved fraflytning mv. ske mellem kommune eller regionen og
boligorganisationen.

Kommunalbestyrelsen eller regionsradet indgar fremlejeaftale med beboerne i bofael-
lesskabet efter lejeloven. Beboere, som bliver tildelt et veerelse i et bofeellesskab efter
almenboliglovens § 51, stk. 2. og 3, er fremlejetagere og bebor boligen i en afgreenset
periode. Forholdet mellem fremlejegiver (kommune eller region) og fremlejetager er re-
guleret af lejeloven. Fremlejegiver er i sin egenskab af videreudlejer ansvarlig for, at
lejelovens regler overholdes, herunder lejerens pligt til at overholde de almindelige or-
densregler, der geelder for eiendommen.

Hvis boligorganisationen udlejer en bolig til en lejer, der ikke har til hensigt selv at an-
vende boligen til beboelse, f.eks. en kommune eller en region, der videreudlejer, be-
tragtes det som et erhvervslejeforhold, jf. erhvervslejelovens § 1, stk. 3. Boligorganisa-
tionen bgr sage at sikre sig deekning for balancelejen i sin aftale med kommunen eller
regionsradet.
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11. Boliger til sarlige malgrupper (nicheboliger)
11.1 Skeaeve boliger
11.1.1 Hvad er en skav bolig?

Skeeve boliger er malrettet saerligt udsatte borgere, der ikke kan finde sig til rette i al-
mindeligt byggeri. Boligerne etableres typisk som mindre pavilloner eller raekkehuse pa
grunde, der ligger i god afstand til andre boliger. Der kan knyttes sociale viceveerter til
de skaeve boliger, som har til opgave at yde socialfaglig bistand til beboerne og hjeelp i
dagligdagen.

De skaeve boliger er ikke almene familie-, aeldre- eller ungdomsboliger, men er en almen
boligkategori for sig selv. Skaeve boliger ejes og administreres af enten en almen bolig-
organisation, en almen selvejende institution eller kommunen. De udlejes efter seerlige
regler.

Skeeve boliger er hjemleti § 149 a i almenboligloven. Der er derudover fastsat neermere
regler i bekendtggrelse om tilskud til fremme af udviklingen af almene boliger til szerligt
udsatte grupper (skaeve boliger). Ordningen om skaeve boliger blev iveerksat som en
fors@gsordning, og der kan forekomme eksempler pa projekter med saerlige vilkar, som
fremgar af projektets tilsagnsbrev.

11.1.2 Den berettigede personkreds

Skaeve boliger skal udlejes til seerligt udsatte grupper, der uanset sociale stgttemulig-
heder har vanskeligt ved at bo i en almindelig bolig.

Efter § 12 i bekendtggrelsen om skaeve boliger skal kommunalbestyrelsen og bygherren
aftale, hvem boligerne skal udlejes til (malgruppen), inden ansggningen om etablering
fremsendes til Social- og Boligstyrelsen.

Det fglger af en evaluering af skaeve boliger fra 2017, at malgruppen har svaere sociale
0g psykiske problemer, ofte kombineret med alkohol og/eller stofmisbrug.

11.1.3 Udlejning af skaeve boliger

Almenlejeloven gaelder for skaeve boliger, jf. almenlejelovens § 1, stk. 1, nr. 6. Skeeve
boliger udlejes dog pa seerlige vilkar, og kapitel 4 i almenboligloven om udlejning og
anvisning finder derfor ikke anvendelse pa skeeve boliger, jf. bekendtggrelsens § 2. Bo-
ligerne er saledes heller ikke omfattet af udlejningsbekendtggarelsen.

Kommunalbestyrelsen treeffer beslutning om, hvordan anvisningen af skeeve boliger
skal forega efter § 12 og 13 i bekendtgarelse om skaeve boliger. Der er frie rammer til,
at kommunen kan tilrettelaegge anvisningen efter lokale gnsker og behov. Ofte vil an-
visningen blive knyttet sammen med en visitation af borgeren, hvor der ogsa indgar en
vurdering af behovet for gvrige sociale indsatser.
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I nogle kommuner er der gode erfaringer med oprettelsen af et visitationsudvalg, der
tilbyder de rette borgere i malgruppen de ledige skaeve boliger, og samtidig sikrer en
god beboersammensaetning i boligafdelingerne.

Seerligt for skaeve boliger bgr der sikres et godt match mellem beboerens behov og
boligen, og ud over den aktuelle beboersammenseaetning ber der tages hensyn til bor-
gerens bolighistorik, livsfgrelse og stattebehov.

Ofte besluttes det ikke at anvende indskud i skaeve boliger, da malgruppen har en me-
get lav betalingsevne.

For skaeve boliger tilhgrende en afdeling af en almen boligorganisation gaelder de
samme regler som for andre almene boliger, jf. dog § 2 i bekendtggrelsen om tilskud til
fremme af udviklingen af almene boliger til saerligt udsatte grupper om de bestemmelser
i almenboligloven, der ikke finder anvendelse for skaeve boliger.

Er der truffet aftale om kommunal anvisning, sa betaler kommunen lejen (boligafgiften)
fra det tidspunkt den ledige bolig star til radighed for kommunalbestyrelsen, og indtil
udlejning sker. Kommunen garanterer ogsa for boligtagerens opfyldelse af kontrakt-
maessige forpligtelser over for boligorganisationen til at istandsaette boligen ved fraflyt-
ning. Det skal af aftalen om kommunal anvisningsret fremga, om denne kan opsiges af
parterne, og med hvilket varsel det i sa fald kan ske.

11.2 Seerligt billige boliger
11.2.1 Hvad er en sarligt billig bolig?

En seerligt billig bolig er en almen familiebolig med en husleje pa omkring 3.500 kr. pr.
maned eksklusive forbrug, som udlejes til boligsegende med et akut boligbehov og en
lav betalingsevne, herunder borgere i hjemlgshed.

Efter almenboliglovens §§ 98 e og 98 f kan Social- og Boligstyrelsen yde tilskud til etab-
lering af seerligt billige almene familieboliger. Boligerne kan etableres ved, at Social- og
Boligstyrelsen giver tilsagn om midlertidigt huslejetilskud til almene familieboliger eller
tilsagn om tilskud til nyetablering af almene familieboliger, jf. almenboliglovens §§ 98 e
og 98 f.

Der er en raekke seerlige krav for at modtage tilskud til seerlige billige boliger, herunder
at kommunen skal udfaerdige en plan for bekaempelse af hjemlgshed, at boligerne ikke
ma veere beliggende i et forebyggelsesomrade eller et udsat boligomrade, at nyetable-
rede seerlige billige boliger maksimalt ma vaere pa 55 m? og hgjst ma udgegre 20 pct. af
det samlede antal boliger i afdelingen.

Der henvises i gvrigt til naermere beskrivelse af tilskudsordningerne i bekendtggrelse
om engangstilskud til etablering af seerligt billige almene familieboliger og tilskud til mid-
lertidig nedsaettelse af huslejen i almene familieboliger til boligsagende med et akut
boligbehov og en lav betalingsevne.
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11.2.2 Den berettigede personkreds

Seerligt billige almene familieboliger er malrettet boligsggende med et akut boligbehov
og lav betalingsevne, herunder borgere i hjemlgshed. Heri indgar ogsa borgere som har
ophold pa herberg og lignende efter §§ 107 og 110 i serviceloven.

11.2.3 Kommunal anvisning
Kommunen har fuld anvisningsret til nyetablerede seerligt billige boliger.

Kommunen udveelger boliger til midlertidigt huslejetilskud blandt de boliger, der i gvrigt
stilles til radighed af boligorganisationerne i forbindelse med kommunal anvisning. Der
kan ikke ydes midlertidigt huslejetilskud til en bolig, som udlejes af boligorganisationen.

Kommunalbestyrelsen betaler lejen fra det tidspunkt, den ledige bolig star til radighed
for kommunalbestyrelsen, og indtil udlejning sker. Kommunalbestyrelsen garanterer
endvidere for lejerens kontraktmaessige forpligtelser over for boligorganisationen til
istandsaettelse af boligen ved fraflytning.

Kommunen kan anvise boligsggende til indflytning med tilskud den 15. og den 1. i en
maned.

Det er forudsat, at der ved kommunal anvisning flytter en ny lejer ind i boligen — tilskud-
det kan dermed ikke anvendes til beboere, der allerede har en bolig. Tilskuddet bortfal-
der ved fraflytning af boligen, hvilket ogsa betyder, at hvis boligen f.eks. fremlejes, sa
frafalder tilskuddet.

Der geelder en seerlig regel, jf. almenboliglovens § 98 f, stk. 8, ved fraflytning inden for
de farste 2 ar efter udbetaling af tilskuddet er pabegyndt. | sddanne tilfeelde har kom-
munen mulighed for at anvise en ny boligsagende inden for malgruppen til boligen, som
opretholder tilskuddet til nedsaettelse af huslejen. Hvis genudlejning eksempelvis finder
sted 1,5 ar efter den farste udlejning, vil tilskuddet pa de 15.000 kr. ydes i 2,5 ar, hvor-
efter det aftrappes med lige store dele over fem ar.

11.3 Udslusningsboliger
11.3.1 Hvad er en udslusningsbolig?

En udslusningsbolig er en midlertidig maerkning af en bolig, som udlejes til en seerlig
personkreds af udsatte borgere. Borgeren vil i udslusningsperioden modtage statte i
form af huslejerefusion, og visse regler i almenlejeloven og udlejningsbekendtggrelsen
kan fraviges. Lykkes det ikke at fa borgeren pa fode, gaelder saerlige regler for, at bor-
geren kan opsiges og i stedet anvises af kommunen til en boform omfattet af servicelo-
ven. Ved udslusningsperiodens ophgr vil borgeren overtage boligen pa almindelige le-
jevilkar.

Brug af ordningen forudsaetter aftale mellem boligorganisation og kommune. Udslus-
ningsboliger er reguleret i almenboliglovens § 63.
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11.3.2 Den berettigede personkreds

Udslusningsboliger er malrettet personer med betydelig nedsat psykisk funktionsevne
eller seerlige sociale problemer, som har brug for hjaelp til at opna og fastholde en bolig,
herunder personer der opholder sig i midlertidige boformer efter § 107, § 109 eller § 110
i lov om social service. Den berettigede personkreds for udslusningsboliger omfatter
hermed eksempelvis ogsa en borger i hjemlgshed, der bor pa gaden, en ung hjemigs,
der overnatter midlertidigt hos sit netveerk (sofasurfer), og en borger, som oplever en
social begivenhed f.eks. skilsmisse, hvor kommunen vurderer, at borgeren risikerer at
ende i hjemlgshed. Det er kommunen, der i forbindelse med den konkrete anvisning
vurderer, om en borger falder inden for malgruppen for en udslusningsbolig.

Hensigten med udslusningsboliger er, at borgeren efter en udslusningsperiode kan
overtage boligen pa almindelige lejevilkar og til almindelig husleje, hvilket indebeerer, at
boligtypen ikke er tilteenkt boligsagende med en varigt nedsat funktionsevne, med be-
hov for vedvarende statte og uden udsigt til den ngdvendige indtaegtsforbedring.

Kommunens anvisning af ledige almene ungdomsboliger som udslusningsboliger kan
ske til udsatte unge, der falder inden for den berettigede personkreds for ungdomsboli-
gerne.

Kommunens anvisning af ledige almene eeldreboliger som udslusningsboliger forud-
seetter, at der ikke er efterspargsel efter de pagaeldende aldreboliger fra den beretti-
gede personkreds.

11.3.3 Udlejning af udslusningsboliger

Efter almenboliglovens § 63, stk. 1, kan en almen boligorganisation indga aftale med en
kommune om at stille ledige almene ungdoms-, familie- eller aldreboliger til radighed
for kommunen med henblik pa udlejning af boligerne som udslusningsboliger. Der kan
bade veere tale om, at kommunen kan benytte boliger, der i forvejen stilles til radighed
for kommunal anvisning efter § 59, stk. 1, som udslusningsboliger, og der kan indgas
aftale om tilvejebringelse af yderligere boliger til formalet.

Uanset om en udslusningsbolig er indrettet i en familie-, ungdoms- eller aldrebolig vil
boligens status som udslusningsbolig ophgre ved lejerens fraflytning, medmindre den
almene boligorganisation har indgaet aftale med kommunalbestyrelsen om igen at stille
boligen til radighed for kommunalbestyrelsen med henblik pa udlejning som udslus-
ningsbolig.

Anvisning af familie-, ungdoms- og aldreboliger som udslusningsboliger skal ske pa
baggrund af en vurdering af beboersammensaetningen i den afdeling, som den boligse-
gende anvises til. Ved anvisning af udslusningsboliger er kommunen saledes forpligtet
til at fglge udviklingen i beboersammensastningen for at sikre velfungerende og attrak-
tive boligomrader.
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Udslusningsperioden

Der er for en lejer med ophold i en udslusningsbolig tale om en overgangsperiode, hvor
det almindelige lejeboligmarked afpreves, og lejeren modtager huslejerefusion med
henblik pa senere at overga til at leje boligen pa almindelige vilkar. En udslusningsbolig
udlejes med en udslusningsperiode pa i udgangspunktet 2 ar med mulighed for forleen-
gelse med yderligere hgjst 3 ar til en samlet udslusningsperiode pa hgjst 5 ar.

Den forleengede udslusningsperiode er malrettet borgere, der vurderes at kunne opna
en selvstaendig tilvaerelse og opretholde boligen pa normale lejevilkar efter forlaengel-
sen af udslusningsperioden fra to ar til fem ar. Der er tale om en konkret og individuel
vurdering. Boligsggende, der anvises en udslusningsbolig, har ikke automatisk adgang
til en forlaenget udslusningsperiode pa op til 5 ar. Det er en forudseetning, at den bolig-
sggende har behov for en seaerlig social indsats, hvor opnaelsen og fastholdelsen af en
bolig star centralt i forhold til at handtere borgerens udfordringer. Det er ikke tilstreekke-
ligt, at en person star uden bolig.

Kommunalbestyrelsen kan treeffe beslutning om forlaengelse af en udslusningsperiode,
bade ved lejeaftalens indgaelse og i Iebet af lejeperioden. Udslusningsperioden vil dog
skulle forlzenges med en periode pa minimum et ar af gangen.

Fravigelser fra almenlejelovens bestemmelser

Almenlejelovens regler er som udgangspunkt ufravigelige, jf. § 4, stk. 1. Lejeaftaler om
udslusningsboliger adskiller sig fra andre lejeaftaler ved, at de har en midlertidig udslus-
ningsperiode, hvorefter lejeren gar over til at leje boligen pa almindelige vilkar. Derfor
er det hensigtsmaessigt at fravige de regler i almenlejeloven i udslusningsperioden, som
efter deres indhold ikke egner sig til de midlertidige lejeforhold.

Det geelder derfor saerligt for udslusningsboliger, at boligorganisationen og lejer kan af-
tale at fravige almenlejelovens §§ 39 og 40, kapitel 12, § 79, stk. 2, og §§ 85 og 88 med
kommunalbestyrelsens godkendelse, jf. almenlejelovens § 4, stk. 3. Det kan endvidere
aftales, at lejeren ikke kan benytte sig af en mulighed for at forbedre boligen efter § 37
b i almenboligloven.

Det skal fremga af lejeaftalen, hvor leenge de aftalte fravigelser er gaeldende. Det kan
hgjst aftales at fravige neevnte lovbestemmelser inden for den periode, hvor borgeren
modtager huslejetilskud. Det er hgjst to ar fra lejeforholdets begyndelse, men der er
mulighed for at forleenge de saerlige vilkar, hvis kommunens tilskud forleenges. Det an-
befales, at fravigelserne indskrives i lejekontrakten under "saerlige vilkar’, og at man
allerede ved udlejning gor lejeren opmeerksom p4, at fravigelserne kan Igbe i op til fem
ar, hvis kommunen veelger at forlaenge udslusningsperioden og tilskuddet. De mulige
fravigelse er:

e Almenlejelovens §§ 39 og 40 omhandler lejerens ret til at udfgre forbedringer
af boligen og ved fraflytning fa godtgerelse for de afholdte dokumenterede ud-
gifter. Nar bestemmelserne kan fraviges, betyder det, at lejerens ret til at udfere
forbedringer af boligen ved aftale kan begreenses eller afskaeres.
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Almenlejelovens kapitel 12 omhandler lejerens ret til at overdrage brugsretten
til lejemalet til andre, enten midlertidigt ved fremleje eller permanent ved bytte
og fortsaettelse. Bestemmelsen i § 79, stk. 2, omhandler lejerens mulighed for
med boligorganisationens samtykke at overlade sin bolig til andre end medlem-
mer af sin husstand. Nar disse regler kan fraviges, betyder det, at lejerens ret
til at overdrage eller overlade brugsretten til andre kan begraenses eller afskae-
res.

Almenlejelovens § 85 afgraenser de situationer, hvor udlejeren kan opsige leje-
aftalen med lejeren. | almenlejelovens § 88 fastseettes opsigelsesvarsel til tre
maneder for almene familieboliger. For almene ungdomsboliger kan et opsigel-
sesvarsel pa 6 uger aftales. Ledige boliger skal dog samtidig udlejes hurtigst
muligt. Denne bestemmelse kan fraviges i udslusningsperioden, sa en opsi-
gelse kan fa virkning umiddelbart, nar et andet tilbud om boligmulighed stilles
til radighed af kommunen.

Efter almenboliglovens § 37 b kan afdelingsmadet traeffe beslutning om gen-
nemfgrelse af forbedringer af det lejede efter lejerens gnske og om gennemfga-
relse af sddanne forbedringer af ledige lejemal.

Efter almenlejeloven er lejekontrakter som udgangspunkt tidsubegraensede og
kan kun opsiges af udlejeren i saerlige tilfeelde, jf. almenlejelovens § 85. Det
geelder dog seerligt for udslusningsboliger, at det kan aftales, at udlejeren i ud-
slusningsperioden efter anmodning fra kommunalbestyrelsen kan opsige leje-
ren med virkning fra det tidspunkt, hvor lejeren far stillet en bolig til radighed i
en boform omfattet af serviceloven, jf. almenlejelovens § 4, stk. 3, 2. pkt. Dette
har til hensigt at sikre, at borgeren kan anvises til et passende botilbud, hvis det
viser sig, at udslusningsboligen ikke var en passende Igsning pa borgerens be-
hov.

Adgangen til opsigelse omfatter den situation, at kommunen vurderer, at for-
malet med opholdet i en udslusningsbolig ikke kan opfyldes. Denne vurdering
kan ske Igbende i den midlertidige udslusningsperiode. Herudover omfatter ad-
gangen til opsigelse den situation, hvor kommunen vurderer, at borgeren ikke
kan fastholde boligen efter udslusningsperiodens udlgb pga. manglende for-
bedring af betalingsevnen. Denne vurdering foretager kommunen i sa god tid,
at der ikke opstar lejetab, fordi borgeren ikke kan betale den fulde husleje selv.

Med en aftale om, at lejeren kan opsiges med virkning fra det tidspunkt, hvor
lejeren far stillet en bolig til radighed i en boform omfattet af serviceloven, er der
endvidere givet mulighed for, at opsigelsesvarslet i almenlejelovens § 88 kan
fraviges ved aftale. Opsigelsesvarslet efter § 88 er normalt pa 3 maneder. | det
omfang almenlejelovens § 88 skal fraviges ved aftale, skal dette som de gvrige
fravigelser paferes den skriftlige lejekontrakt.

Desuden kan udlejningsbekendtggrelsens § 6 om boliggarantibevis og § 7 om
oprykningsret ved afgivelse af en bolig, fraviges ved udlejning af en udslus-
ningsbolig.

11.3.4 Kommunens forpligtelser

Som ved almindelig kommunal anvisning betaler kommunen lejen fra det tidspunkt, den
ledige bolig er til radighed for kommunalbestyrelsen, og indtil udlejning sker. Endvidere
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garanterer kommunen for boligtagerens opfyldelse af kontraktmaessige forpligtelser
over for boligorganisationen til at istandseette boligen ved fraflytning.

Ved opsigelse af lejeren betaler kommunen huslejen i perioden fra lejerens fraflytning,
til genudlejning sker, dog ikke ud over det tidspunkt hvorfra en opsigelse ville have haft
virkning efter § 88 i almenlejeloven.

11.3.5 Huslejerefusion i udslusningsboliger

Lejeren afholder ikke den fulde leje m.v. Det felger af servicelovens § 163 a, stk. 1, at
en kommune, der har anvist en lejer til en udslusningsbolig, jf. § 63 i almenboligloven,
skal refundere lejeren forskellen mellem lejerens udgifter til leje og andre pligtige pen-
geydelser fratrukket statte efter lov om individuel boligstatte og det belgb, jf. servicelo-
vens § 163, stk. 2, som lejeren skulle have betalt i et botilbud omfattet af servicelovens
§§ 107, 109 eller 110.

Hvis der er tale om personer, der ikke opholder sig i midlertidige boformer efter service-
loven, vil belgbet for disse personers huslejerefundering efter servicelovens § 163 a,
udgeres af egenbetalingen for ophold pa § 110, som hvis de allerede havde ophold der.

Refusionen efter servicelovens § 163 a, stk. 1, skal ikke fradrages i borgerens forsgr-
gelsesydelser eller andre indkomstathaengige offentlige ydelser jf. servicelovens § 163
a, stk. 2.

11.4 Startboliger
11.4.1 Hvad er en startbolig?

Startboliger er almene ungdomsboliger, der er malrettet unge 18-24-arige, som har seer-
ligt behov for en bolig med tilhgrende bostgtte i form af en social viceveert.

Startboliger kan bade etableres i almene ungdomsboliger i almene afdelinger, og som
boliger ejet af selvejende institutioner.

Der henvises til bekendtggrelse om stgtte m.v. til startboliger for unge og vejledning om
startboliger for unge.

11.4.2 Den berettigede personkreds

Den berettigede personkreds til startboliger er personer i alderen 18 til og med 24 ar,
der har behov for bostgtte jf. bekendtggrelsens § 7, stk. 2. Den gennemsnitlige bostgtte
ma dog ikke overstige 4 timer pr. uge. Malgruppen for startboliger adskiller sig saledes
fra den berettigede personkreds til almene ungdomsboliger i gvrigt, som skal anvises til
unge uddannelsessggende og andre unge med et seerligt behov herfor, jf. § 52, stk. 1,
sammenholdt med § 53 a, stk. 1, i almenboligloven.

Anvisningen sker pa baggrund af en individuel vurdering. Der skal ved anvisningen af
personer til startboligerne tages hensyn til de unges behov for den pagaeldende start-
bolig og til et velfungerende bomilja.
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Ved vurderingen af den boligs@gendes behov skal der pa den ene side tages hgjde for,
om den boligsagende har et tilstraekkeligt behov for at fa tildelt en bolig med den givne
normering af bostette. Pa den anden side skal det sikres, at tilbuddet yder den pageel-
dende unge den rette stgtte.

Der er intet til hinder for, at beboerne i det enkelte startboligprojekt har forskellige behov
for bostette, hvis beboernes behov for bostette samlet set svarer til normeringen i pro-
jektet.

De unge kan saledes veere berettiget til boligerne i kraft af problemer af kortere eller-
eller laengerevarende karakter, herunder behov for en forebyggende indsats. Det er ikke
en forudsaetning for anvisning, at den unges problemer er af et omfang, der kraever en
handleplan efter servicelovens §§ 140 og 141. Det vil ikke veere muligt at etablere start-
boliger for unge, der har behov for en mere intensiv voksenstatte, idet kommunen for-
udseettes fuldt ud at Igfte opgaver vedrgrende denne gruppe efter serviceloven.

Ved anvisning skal der tages hgjde for et velfungerende bomiljg, herunder boligernes
karakter. Generelt ma der ved anvisningen tages hensyn til, om det vurderes muligt at
integrere den boligsagende i miljget og samtidig fastholde et tilstreekkeligt velfunge-
rende milja.

11.4.3 Udlejning af startboliger

Den almene boligorganisation eller selvejende institution anviser og udlejer boligerne,
men kommunen skal godkende anvisningerne i hvert enkelt tilfeelde, jf. § 52, stk. 1, i
almenboligloven.

Der kan nedseettes et anvisningsudvalg, hvor de enkelte anvisninger kan drgftes. Drof-
telserne sker med udgangspunkt i de oplysninger, den unge har anfgrt i sin ansagning.
Herved sikres et effektivt kommunalt tilsyn med, at der kun sker udlejning til den rele-
vante malgruppe.

11.4.4 Kommunens forpligtelser

Kommunalbestyrelsen skal godkende de konkrete anvisninger. Ud over de oplysninger
som fremgar af den unges ansggning, vil kommunalbestyrelsen i en raekke tilfselde
veere i besiddelse af yderligere oplysninger om ansggeren, som kommunalbestyrelsen
kan inddrage, hvis det er ngdvendigt for sagens behandling. Kommunalbestyrelsen har
desuden mulighed for at indhente oplysninger fra andre offentlige myndigheder, lzeger,
hospitaler m.v., jf. § 178 a i almenboligloven.

Kommunalbestyrelsens afggrelse kan ikke indbringes for anden administrativ myndig-
hed. Baggrunden herfor er, at den kommunale godkendelse skal ses som en del af
kommunens tilsyn med den pagaeldende boligorganisation eller selvejende institution.

Normalt har kommunen anvisningsret til hver fierde ledige almene ungdomsbolig til brug
for lasning af unges boligsociale problemer. Dette geelder dog ikke for startboliger. De
pageeldende boliger skal i stedet forbeholdes udlejning til startboliger, jf. § 59, stk. 3, i
almenboligloven.
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Kommunen har jkke forpligtelser i forhold til tomgang og istandsaettelse, som ved
mange lignende ordninger.

11.5 Inklusionsboliger
11.5.1 Hvad er en inklusionsbolig?

Inklusionsboliger er almene familieboliger, der er malrettet personer, der pa grund af
psykisk eller social sarbarhed i en periode har seerligt behov for en bolig med tilhgrende
sociale stgttefunktioner i form af en social viceveert.

Formalet er at hjeelpe psykisk og socialt sarbare personer med forskellige problemer
frem til stabile og trygge boforhold pa det almindelige boligmarked.

Inklusionsboliger ejes og drives af almene boligorganisationer, der ligeledes leverer so-
cial statte til beboerne i inklusionsboligerne. Inklusionsboliger kan etableres som indivi-
duelle boliger eller som mindre bofeellesskaber. Inklusionsboliger kan kun etableres i
forbindelse med tilsagn herom fra Social- og Boligstyrelsen. Der er per 1. januar 2023
ikke afsat midler til at etablere nye inklusionsboliger.

Inklusionsboliger er reguleret i almenboliglovens §§ 62 a og 98 c, samt gennem be-
kendtggrelse om statte m.v. til inklusionsboliger for psykisk og socialt sarbare personer
og vejledning om inklusionsboliger.

11.5.2 Den berettigede personkreds

Malgruppen for inklusionsboliger er psykisk og socialt sarbare personer, der midlertidigt
har behov for en bolig med tilknyttede sociale stattefunktioner. De pageeldende perso-
ner kan veere berettigede til boligerne pa grund af problemer af kortere eller laengere-
varende varighed, herunder behov for en forebyggende indsats. Det er ikke en forud-
seetning for anvisning, at de boligsggendes problemer er af et omfang, der kraever en
handleplan efter servicelovens § 141. Det er ikke muligt at udleje inklusionsboliger il
personer, der har sa omfattende behov for sociale stettefunktioner, at de bgr visiteres
til et botilbud efter serviceloven.

Der er intet til hinder for, at beboerne i det enkelte inklusionsboligprojekt har forskellige
behov for sociale stattefunktioner, hvis deres behov samlet set modsvares af normerin-
gen i projektet, hvilket i gennemsnit er pa 5 timers stette per beboer per uge, jf. bekendt-
garelsens § 6, stk. 2. Da den aftalte lejeperiode for en inklusionsbolig som udgangs-
punkt ikke ma overstige 2 ar, ma boligerne ikke udlejes til personer, hvis vanskeligheder
ikke kan forventes lgst gennem sociale stgttefunktioner og eventuelle kommunale ind-
satser inden for den nasvnte tidshorisont.

11.5.3 Udlejning af inklusionsboliger

Anvisningen foretages af kommunen og sker pa baggrund af en konkret individuel vur-
dering af den enkeltes behov sammenholdt med de stettemuligheder, der stilles til ra-
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dighed i den enkelte inklusionsbolig. Ved vurderingen skal der tages stilling til, om per-
sonen har behov for at fa tildelt en inklusionsbolig med den givne normering af sociale
stettefunktioner.

Der skal ved anvisningen tages hgjde for et velfungerende boligmilja, herunder boliger-
nes karakter og beliggenhed. Er der tale om et bofallesskab, skal der tages seerligt
hgjde for personens evne til at fungere i et sadant, og herunder i det konkrete bofeelles-
skab med den aktuelle beboersammensaetning.

For anvisningen skal kommunen indga aftale med den boligsegende om mal, der skal
opnas i periode med bopeel i inklusionsboligen.

11.5.4 Lejevilkar, herunder indgaelse og opsigelse af lejeaftaler

Inklusionsboliger skal etableres som et midlertidigt tilbud. Boligerne udlejes derfor pa
tidsbegreensede lejeaftaler, hvis lgbetid fastleegges i den aftale, som kommunen og bor-
geren skal indga fer anvisningen, jf. almenboliglovens § 62 a, stk. 2. Lejeperioden skal
afspejle omfanget af borgerens behov for stgtte, men den ma dog som udgangspunkt
hgjst veere pa to ar.

Aftalen skal drgftes med boligorganisationen for at sikre det bedst mulige match mellem
den kommende lejer og de sociale stgttefunktioner, der tilbydes i tilknytning til boligen.
Den sociale vicevaert kan med fordel deltage i dreftelserne.

Forleengelse af lejeperioden

Kommunen kan undtagelsesvis forlazenge lejeperioden ud over den periode, der er aftalt
ved anvisningen - ogsa ud over 2-ars graensen. Der er ikke fastsat en graense for leje-
rens samlede boperiode, men der kan ikke ske langvarige eller gentagne forlaengelser.

Forlaengelse af lejeaftalen vil typisk veere aktuel, hvis beboeren er i en god udvikling,
men har behov for en forlaengelse af periode i boligen med de tilknyttede sociale stgt-
tefunktioner for at opna de oprindeligt opstillede mal for boperioden. Vurderingen af, om
der bar ske en forlaengelse, foretages i slutningen af lejeperioden. Ved forleengelse bar
der udarbejdes et tillzeg til lejeaftalen, og et eventuelt huslejetilskud fortsaetter usendret.
Hvis kommunen ikke forlaenger lejeforholdet, ophgrer dette uden opsigelse ved den af-
talte lejeperiodes ophgr. Det er saledes vigtigt, at der i god tid forinden er udarbejdet en
plan for en permanent bolig til lejeren enten i det almene byggeri eller pa det gvrige
boligmarked.

Seerlige regler for opsigelse af inklusionsboliger

Kommunen kan trods tidsbegreensningen forlange lejemalet opsagt inden udlgbet af
den fastlagte lejeperiode, jf. almenboliglovens § 62 a, stk. 4. Dette kan ske, hvis lejeren
efter en konkret vurdering ikke laengere anses for at have behov for en inklusionsbolig,
eller hvis lejeren ikke har den forngdne gavn af tilbuddet. Dette kan skyldes, at lejerens
problemer viser sig at veere mere kreevende end forst antaget, problemerne har udviklet
sig i negativ retning, eller fordi den pagaeldende ikke samarbejder om at na de aftalte
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mal for opholdet i inklusionsboligen. Nar kommunen har truffet afgerelse om, at lejema-
let skal forlanges opsagt, underretter kommunen boligorganisationen herom, og denne
opsiger lejemalet. Opsigelsen er ikke omfattet af almenlejelovens regler om opsigelses-
grund, opsigelsesvarsel og form- og indholdskrav til opsigelsen. Boligorganisationen
kan derfor opsige lejemalet ved et brev, hvori der blot henvises til kommunens afge-
relse.

Da opsigelsen fglger en kommunal afgarelse, kan den ikke indbringes for boligretten.
Lejeren skal ved fartidig opsigelse ikke flytte, far kommunen kan stille en anden bolig
eller et relevant botilbud til radighed. Savel afggrelser om anvisning som afggrelser om
afslag pa forlaengelse af lejeperioden eller om opsigelse for lejeperiodens udlgb er for-
valtningsretlige afggrelser, der skal treeffes i overensstemmelse med forvaltningslovens
regler, herunder reglerne om partshgring, begrundelse og klagevejledning.

Hvis lejeren gnsker at opsige lejeaftalen, kan dette til enhver tid ske efter de almindelige
regler i almenlejelovens §§ 84 og 88.

Undtagelse fra almenlejeloven og udlejningsbekendtgarelsen

Som fglge af de afgraensede lejeperioder i inklusionsboligerne og ordningens seerlige
profil er lejerne af inklusionsboliger undtaget fra nogle af de regler, der geelder for leje
af almene boliger. Lejere af inklusionsboliger har saledes ikke raderet efter almenleje-
lovens §§ 39 og 40, ligesom almenlejelovens kapitel 12 om brugsrettens overgang til
andre ikke finder anvendelse.

Udlejningsbekendtgarelsens §§ 6 og 7 (boliggarantibevis og oprykningsret) med kom-
munens godkendelse kan ligeledes fraviges i lejekontrakten om en inklusionsbolig.

11.5.5 Kommunens forpligtelser til at anvise en anden bolig

Nar lejeforholdet om en inklusionsbolig ophgrer som falge af lejeaftalens udlgb, skal
kommunen anvise lejeren en anden bolig eller, hvis relevant, et botilbud efter service-
loven. Dette geelder ogsa, hvis lejeperioden er blevet forleenget. Boligen skal vaere ind-
flytningsklar, nar lejemalet om inklusionsboligen udigber.

Kommunen skal anvise lejeren en anden bolig ved lejemalets ophar som falge af fartidig
opsigelse efter almenboliglovens § 62 a, stk. 4. | disse tilfaelde kan en opsigelse ikke fa
virkning far det tidspunkt, hvor kommunen stiller en anden bolig til radighed for lejeren.

Kommunen bgr af hensyn til lejerens mulighed for at indstille sig pa en nye boligsituation
oplyse, hvornar dette kan forventes at ske, samtidig med at lejeren underrettes om af-
garelsen.

Hvis lejemalet opsiges som fglge af, at kommunen vurderer, at lejeren har behov for et
botilbud efter serviceloven, skal kommunen i stedet anvise lejeren et sadant tilbud, far
opsigelsen kan fa virkning. Ogsa i denne situation ber kommunen af hensyn til lejerens
mulighed for at indstille sig pa den nye situation oplyse, hvornar dette kan forventes at
ske, samtidig med at lejeren underrettes om afggrelsen.
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Hvis lejeren selv vaelger at opsige lejemalet om inklusionsboligen, skal kommunen der-
imod ikke anvise en anden bolig. Kommunen er heller ikke forpligtet til at anvise en
anden bolig, hvis lejemalet ophgrer som fglge af ophaevelse pa grund af lejerens mis-
ligholdelse.

11.6 Oversigt — boliger til sarlige malgrupper

Nedenfor vises en oversigt over de forskellige boligtyper.
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12. Tilsyn og kommunale godkendelsesordninger

12.1 Kommunalt tilsyn med almene boliger

Som led i det kommunale tilsyn med de almene boligorganisationer, jf. almenboliglo-
vens §§ 164 og 165, driftsbekendtgarelsens kapitel 21 og udlejningsbekendtgarelsens
§ 39, er det kommunens pligt at pase, at boligorganisationerne i kommunen udlejer
ledige boliger i overensstemmelse med reglerne om udlejning af almene boliger.

Tilsynet omfatter efter driftsbekendtgarelsens § 110, stk. 1, ogsa afdelinger i kommunen
under boligorganisationer, som er hiemmehgrende i en anden kommune.

Kommunen tilrettelaegger selv den praktiske form, hvorunder tilsynet finder sted. Kom-
munen kan f.eks. anmode boligorganisationen om en redeggrelse for udlejningsvirk-
somheden i forbindelse med styringsdialogen, jf. driftsbekendtgerelsens § 112, eller
gennemga et tilfaeldigt udvalg af udlejningssager.
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Kommunen bar indhente oplysninger om, i hvilket omfang der forekommer udlejnings-
vanskeligheder, samt hvilke foranstaltninger boligorganisationen har iveerksat for at
imgdega disse. Kommunen ma overveje, hvis det er relevant, om boliger ber ommeer-
kes, jf. afsnit 24 i vejledning om drift af almene boliger m.v.

Blandt de forhold, der i gvrigt bar have kommunens opmeerksomhed som tilsynsmyn-
dighed, er oplysninger om, i hvilket omfang boligorganisationen har truffet beslutning
om at tage udlejningsbekendtgarelsens § 6 (boliggarantibevis) og § 8, nr. 2, (fortrinsret
til fraflyttede fraskilte) i anvendelse. Dette er begrundet i, at kommunen efter bekendt-
garelsens § 40 kan modseette sig, at disse bestemmelser tages i anvendelse, hvis ud-
lejningssituationen, herunder det lokale behov for almene familieboliger til husstande
med bgrn, begrunder det.

Kommunen kan ikke give boligorganisationerne dispensation til at fravige de gaeldende
udlejningsregler.

12.2 Kommunal godkendelsesordning for udlejning af almene familie- og
ungdomsboliger

Som led i kommunens tilsyn kan kommunalbestyrelsen beslutte, at boligorganisatio-
nens udlejning af ledige almene familie- og ungdomsboliger i kommunen skal godken-
des af kommunen i hvert enkelt tilfeelde, jf. almenboliglovens § 61 og udlejningsbekendt-
garelsens § 42 om tilsyn. Bestemmelsen finder ikke anvendelse pa selvejende almene
ungdomsboliger.

Hvis kommunen skgnner det nadvendigt at vurdere hver enkelt udlejning, kan dette kun
ske gennem den kommunale godkendelsesordning.

En beslutning om kommunal godkendelse kan f.eks. have til formal at sendre beboer-
sammenseetningen i visse afdelinger eller at sikre, at den kommende lejers indtaegtsni-
veau modsvarer huslejen.

Beslutningen om kommunal godkendelse kan omfatte alle boligorganisationer i kom-
munen, en enkelt boligorganisation eller f.eks. en enkelt afdeling.

Godkendelsesordningen indebaerer en mulighed for, at kommunen kan afvise udlejning
til en boligsggende.

Det bemaerkes, at loven og bekendtggrelsen ogsa indeholder andre afvisningsmulighe-
der. Disse omtales i kapitel 8 om boligorganisationens afvisning af visse boligsegende.

Godkendelsesordningen efter § 61 kan ikke anvendes til at afvise boligsegende med
den begrundelse, at de bor i en anden kommune. Godkendelsesordningen kan heller
ikke anvendes til at afvise saerlige befolkningsgrupper, f.eks. pa grund af nationalitet
eller etnicitet. Alle ansggere skal saledes behandles lige efter de almindelige forvalt-
ningsretlige regler. Det vil sige, at der skal foretages en konkret, individuel vurdering i
forhold til hver enkelt udlejning.
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Der kan veere saerlig grund til at etablere en kommunal godkendelsesordning, hvis der
er tale om afdelinger, der har faet en stor koncentration af beboere med vaesentlige
sociale problemer, og der gnskes en mere varieret beboersammensaetning i afdelingen.

| s&danne afdelinger kan det desuden overvejes at indga aftale mellem kommunen og
boligorganisationen om fleksibel udlejning. Fleksibel udlejning omtales i afsnit 5.2.3.

Hvis afdelingerne opfylder kriterierne for kombineret udlejning, jf. almenboliglovens §
51 b, kan dette udlejningsredskab alternativt anvendes, jf. afsnit 8.2.2. om kombineret
udlejning.

12.2.1 Afvisning pa grund af indtaegtsforhold

Hvis kommunen finder, at der vil vaere et abenbart misforhold mellem den boligsggen-
des husstandsindkomst og huslejen for den bolig, der ansages om, kan den boligsg-
gendes ansg@gning afvises.

En afvisning medfarer, at boligorganisationen ikke kan indga aftale med den boligse-
gende om leje af den pageeldende bolig. Kommunen kan skgnne, at en husstand har
for lav indkomst, saledes at den ikke vil vaere i stand til at betale huslejen i den pagael-
dende bolig. | denne situation kan kommunen afsla at godkende, at boligen udlejes til
den pagaeldende boligsggende.

Udbetaling Danmark kan efter boligstettelovens § 15 afsla boligstatte, hvis lejen over-
stiger halvdelen af husstandsindkomsten. Udbetaling Danmark skal foretage en samlet
vurdering af husstandsmedlemmernes gkonomiske og personlige forhold og pa dette
grundlag bestemme, om boligstatte kan ydes. Udbetaling Danmark kan bestemme, at
boligstatte ydes med et nedsat belgb.

| visse tilfeelde hvor der kan veere grundlag for at afsla at yde individuel boligstatte, er
der ikke ngdvendigvis grundlag for at afsla at godkende den boligsggende til den an-
sggte lejlighed.

Det skal understreges, at afvisning af boligsggende under henvisning til indkomstfor-
holdene kun kan ske efter en konkret vurdering af den enkelte boligsggendes gkono-
miske og personlige forhold, jf. udlejningsbekendtgarelsens § 42, stk. 2.

Kommunen kan f.eks. ikke felge en praksis, hvorefter den boligs@gende afvises, sa-
fremt husstandsindkomsten ikke er et vist antal gange hgjere end huslejen, men skal i
hvert enkelt tilfaelde (eventuelt i samarbejde med den boligs@gende) opstille et realistisk
budget for husstanden efter indflytning i den ansagte lejlighed.

12.2.2 Afvisning pa grund af den boligsegendes personlige forhold
Afvisning kan ogsa ske pa grundlag af den boligsegendes personlige forhold. Kommu-

nens bedgmmelse heraf bar imidlertid ske sammen med bedammelsen af de gkonomi-
ske forhold.
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I kommunens vurdering af den boligsegendes personlige forhold ma f.eks. indga:

¢ Den boligsggendes aktuelle beskaeftigelsessituation sammenholdt med even-
tuelle forventede aendringer heri inden for en overskuelig fremtid.

e Forventede aendringer i den boligsagendes gkonomiske situation i gvrigt. Er
der f.eks. vaesentlige geeldsforpligtelser, ber den skennede afviklingsperiode
indga i vurderingen.

¢ Den boligsagendes nuveerende boligsituation, f.eks. om det skannes, at den
boligsggendes aktuelle bolig er passende med hensyn til starrelse og standard.
Omvendt kan der ogsa veere grund til at tage hensyn til den ansggte boligs
beliggenhed og adgangsforhold for at tilgodese seerlige behov, f.eks. hvis et
medlem af husstanden er handicappet.

¢ Den boligsggendes nuveerende boligudgift sammenlignet med boligudgiften for
den ansggte bolig. Uanset at der kan veere tale om en hgj husleje i den ansggte
bolig i forhold til den boligs@gendes husstandsindkomst, bgr der tages hensyn
til, om et boligskifte kan medfare en ikke uveesentlig forbedring af den boligsg-
gendes gkonomiske situation.

12.2.3 Godkendelsesprocedure

Kommunen bgr fastleegge en procedure for, hvordan en godkendelsesordning skal ad-
ministreres, herunder hvilke oplysninger boligorganisationen og de boligsagende skal
fremkomme med til kommunens behandling af ansggningerne.

Kommunen kan f.eks. udforme et seerligt skema med spargsmal til den boligsggende,
sadan at kommunen far de ngdvendige oplysninger til vurdering af ans@gerens gkono-
miske og personlige forhold. Det kan veere indkomstforhold, husstandsstarrelse, hus-
standssammensaetning og andre relevante forhold.

Den afdeling (forvaltningsenhed) i kommunen, der behandler ansagningen, skal have
den boligsagendes tilladelse til at indhente oplysninger fra andre dele af forvaltningen
eller fra en anden forvaltningsmyndighed, jf. forvaltningslovens §§ 28 og 29. Dette kan
praktisk sikres f.eks. ved en seerlig rubrik til ans@gerens underskrift herom i oplysnings-
skemaet. Det kan ogsa i tilknytning til ans@gerens underskrift pa dette angives, at denne
samtidig omfatter denne tilladelse. Hvis ansageren ikke skriver under, sa kan sagen
ikke behandles, og ansggeren dermed ikke godkendes.

Det bemaerkes i gvrigt, at ogsa reglerne i persondataloven og persondataforordningen
skal overholdes.

Kommunen kan for at fremme sagsbehandlingen anmode boligorganisationen om at
udlevere et skema til indhentning af oplysninger til den boligsagende, som sa udfylder
det pagaeldende skema, mens boligorganisationen giver de ngdvendige oplysninger om
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boligstgrrelse og husleje m.v. vedrgrende den ansggte bolig. Det kan eventuelt herud-
over aftales med boligorganisationen, at boligorganisationen videresender det udfyldte
skema til kommunen.

Boligorganisationen kan ikke forpligtes til at kontrollere, om de boligsagende udfylder
et eventuelt oplysningsskema korrekt eller i gvrigt giver de ngdvendige oplysninger til
kommunens behandling.

12.2.4 Krav til afvisning

Afslag pa godkendelse fra kommunen skal gives bade den boligs@gende og boligorga-
nisationen skriftligt.

Afslaget skal afsendes fra kommunen senest 5 hverdage efter, at ansggningen om god-
kendelse er modtaget i kommunen. De 5 dage regnes fra dagen efter den dag, hvor
ansggningen modtages i kommunen. Selve modtagelsesdagen medregnes dermed
ikke i de 5 dage. Lardage medregnes som hverdage.

Modtagelsesdatoen i kommunen er den dag, hvor ansggningen fgrst er registreret ind-
kommet i kommunen, uanset hvilken forvaltning ansggningen er modtaget i. Det pahvi-
ler kommunen at sikre, at ansggningen videregives til den forvaltningsenhed, der skal
behandle ansggningen, sa hurtigt, at fristen pa 5 dage kan overholdes.

Hvis ansggningen om godkendelse er ufuldstaendig, teeller fristen forst fra den dag, an-
sggningen er komplet, men kommunen skal snarest muligt indhente de manglende op-
lysninger.

Hvis afslaget fra kommunen ikke er givet skriftligt eller ikke er afsendt til den boligse-
gende og boligorganisationen inden for den fastsatte frist, er kommunens mulighed for
at afvise den boligsggende bortfaldet.

Da der er tale om en forvaltningsafgerelse, skal forvaltningslovens regler overholdes,
herunder kravet om begrundelse for afslaget og klagevejledning.

12.2.5 Klage over afvisning

Hvis en boligs@gende afvises pa grund af lav indkomst eller under hensyn til den bolig-
sggendes personlige forhold, kan denne afggrelse ifglge almenboliglovens § 61, 2. pkt.,
indbringes for Ankestyrelsen og § 73 a i lov om individuel boligstatte.

Reglerne om klageadgang i lov om individuel boligstatte (boligstatteloven) finder ifalge
almenboliglovens § 61 tilsvarende anvendelse pa kommunens afgerelser om afvisning
af en boligsagende pa grund af, at husstandsindkomsten er for lav i forhold til boligaf-
giften eller under hensyn til den boligs@gendes personlige forhold.

Det vil efter boligstattelovens § 73 sige, at afggrelsen kan indbringes for Ankestyrelsen
efter reglerne i kapitel 10 i lov om retssikkerhed og administration pa det sociale omrade
(retssikkerhedsloven).
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De relevante bestemmelser findes i retssikkerhedslovens §§ 66-70.

Af retssikkerhedslovens § 66, stk. 1, felger, at klagen skal indsendes til kommunen, der
skal revurdere sagen. Kan kommunen fortsat ikke give klageren medhold, sendes kla-
gen med begrundelse for afgerelsen og genvurderingen videre til Ankestyrelsen.

Efter retssikkerhedslovens § 67, stk. 1, skal klage til Ankestyrelsen ske inden 4 uger
efter, at klageren har faet meddelelse om afgerelsen.

12.3 Kommunal godkendelse af udlejning af familie- og ungdomsboliger
til flygtninge

Med henblik pa at sikre en smidig udlejning af boliger til flygtninge er der fastsat en
reekke bestemmelser, som sikrer, at kommunerne har overblik over udlejning af almene
boliger i kommunen og som samtidig sikrer, at boligorganisationer og kommuner ikke
har vaesentlige udgifter forbundet med at flygtninge lejer almene boliger i kommunen.

Hvis en boligorganisation stiller ledige almene familie- eller ungdomsboliger til radighed
for flygtninge, skal kommunen efter almenboliglovens § 62, stk. 1, godkende udlejnin-
gen. Det samme gelder ifglge § 64, stk. 4, for almene ungdomsboliger tilhgrende en
selvejende institution. Afgerelsen om godkendelse skal traeffes pa grundlag af en kon-
kret og individuel vurdering af den enkelte flygtnings forhold.

For sa vidt angar definitionen pa flygtninge henvises til boligstattelovens § 65. Denne
bestemmelse vedrgrer lan til beboerindskud til personer, der inden for de seneste tre ar
har faet opholdstilladelse pa grundlag af en reekke neermere angivne bestemmelser i
udlaendingeloven.

Almenboliglovens § 62 vedrgrer ikke kommunal anvisning, der er reguleret i lovens §
59, men udlejning efter de almindelige regler for henholdsvis familieboliger og ungdoms-
boliger, jf. kapitel 5 (udlejning af familieboliger) og kapitel 6 (ungdomsboliger). Kommu-
nal anvisning er omtalt i afsnit 5.3. (familieboliger) og afsnit 6.3 (ungdomsboliger).

Ifglge udlejningsbekendtggrelsens § 42, stk. 4, geelder § 42, stk. 2 og 3, tilsvarende ved
udlejning til flygtninge. Det vil sige, at reglerne beskrevet ovenfor i om afvisning og kla-
geadgang, ogsa gelder ved udlejning til flygtninge. Der henvises derfor til dette i sin
helhed.

12.3.1 Kommunegaranti for fraflytningsistandsaettelse ved anviste flygtninge

Kommunens godkendelse efter almenboliglovens § 62, stk. 1, medfgrer, at kommunen
garanterer for opfyldelse af lejerens forpligtelser over for boligorganisationen til at
istandsaette boligen ved fraflytning. Staten refunderer udgifter forbundet med garantien
fuldt ud, jf. lovens § 62, stk. 3. Kommunen garanterer ikke for lejerestancer og lignende.

Kommunen kan ikke undlade at tage stilling med henblik pa at undga garantiforpligtel-
sen. Kommunen kan heller ikke afsla godkendelse for at undga garantiforpligtelsen men
skal foretage en konkret og individuel vurdering efter samme principper som ved god-
kendelse efter almenboliglovens § 61, jf. ovenfor i afsnit 12.2.
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Efter udlejningsbekendtgerelsens § 42, stk. 4, jf. stk. 3, skal et eventuelt afslag pa god-
kendelse sendes skriftligt til bade flygtningen og boligorganisationen senest 5 hverdage
efter ansggningens modtagelse i kommunen. Hvis et afslag ikke sendes rettidigt, kan
kommunen ikke neegte godkendelsen. Der henvises i gvrigt til afsnit 12.2.5 om krav til
en afvisning, nar der er etableret en kommunal godkendelsesordning efter lovens § 61.

Hvis kommunen efter den konkrete og individuelle vurdering, der kreeves, neegter at
godkende udlejningen, garanterer kommunen ikke for udgifter til istandsaettelse ved fra-
flytning. Boligorganisationen vil i denne situation efter Social- og Boligstyrelsens opfat-
telse veere berettiget til at afvise den boligsggende efter de almindelige afvisningsregler,
der er omtalt i kapitel 8, selv om den boligs@gende star gverst pa ventelisten.

Efter lovens § 62, stk. 2, finder klagereglerne i § 61 tilsvarende anvendelse. Det vil sige,
at flygtningen kan klage til Ankestyrelsen, hvis afslag pa godkendelse er begrundet i, at
husstandsindkomsten er for lav i forhold til boligafgiften eller under hensyn til den bolig-
sggendes personlige forhold. Klagereglerne er naermere beskrevet i afsnit 12.2.5.

12.3.2 Lejers flytning eller ded

Lejeforholdet ophgrer

Den kommunale garanti gaelder, indtil lejeren flytter eller der, ogsa selv om vedkom-
mendes status som flygtning i mellemtiden ophgrer. Nar den pageeldende flygtning flyt-
ter eller dgr, skal der ske en opgearelse efter de saedvanlige fraflytningsregler, hvis ingen
fortseetter lejemalet. Hvis der pa dette tidspunkt er restancer, er boligorganisationen
berettiget til at modregne disse i lejerens beboerindskud, far et eventuelt overskydende
belgb bruges til hel eller delvis deekning af istandsaettelsesudgifter.

De udgifter, som kommunen far i forbindelse med udlejning til flygtninge som fglge af
den kommunale garanti for udgifter til istandsaettelse ved fraflytning, refunderes fuldt ud
af staten, jf. almenboliglovens § 62, stk. 3.

Opggerelse over de udgifter, kommunen har afholdt, sendes til Beskaeftigelsesministeriet
(Styrelsen for Arbejdsmarked og Rekruttering), som pa grundlag heraf udbetaler refusi-
onen kvartalsvis bagud.

Selv om kommunen har faet refusion for udgifterne fra staten, skal flygtningen ifglge §
62, stk. 4, betale det skyldige belgb vedrgrende istandsaettelsesforpligtelsen til kommu-
nen i lgbet af hgjst 5 ar efter fraflytningen. Afdragsordningen skal afpasses efter den
pagaldendes gkonomiske forhold. Hvis flygtningen er dad, skal det samlede krav an-
meldes i dgdsboet.

Det forudseettes, at kommunen indbetaler eventuelt inddrevne belgb fra lejeren til stats-
kassen.

Der er saledes ikke tale om, at kommunen eller staten endeligt skal afholde udgifterne
til istandseettelse ved fraflytning.
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12.3.3 Fortseettelse af lejemalet

Efter almenlejelovens §§ 71-75 kan visse pargrende fortseette lejeforholdet ved lejerens
dad eller fraflytning.

Kommunegarantien er personligt knyttet til den person, der er godkendt efter almenbo-
liglovens § 62, stk. 1. Den bortfalder derfor som udgangspunkt, nar lejeren flytter eller
dar, selv om en anden fortsaetter lejeforholdet efter almenlejelovens regler.

Den fortsaettende lejer indtraeder i lejeforholdet, som det er ved fraflytningen eller dads-
faldet. Det vil sige, at der ikke kan foretages noget flytteopger, idet den fortseettende
lejer haefter for alle restancer. Det geelder, uanset hvornar restancerne er opstaet, for
istandsaettelsesforpligtelser, herunder forpligtelser som boligorganisationen kan gere
geeldende under lejeforholdets bestden og eventuelle andre krav fra boligorganisatio-
nens side.

Da der i visse tilfeelde kan veere tale om betydelige forpligtelser, som den fortsaettende
lejer kan komme til at overtage, bar boligorganisationen oplyse den pageeldende om
denne retsvirkning af fortseettelse af lejeforholdet, ligesom boligorganisationen bar give
den pageeldende en passende frist til at overveje, om lejeforholdet gnskes fortsat. Vil
den berettigede herefter ikke indtreede i lejeforholdet, ophgrer dette, og der ma som
ovenfor omtalt foretages en saedvanlig flytteopgerelse og opgerelse af kommunens ga-
rantiforpligtelse.

Samtidig med overtagelsen af samtlige lejerforpligtelser indtraeder den fortsaettende le-
jer i alle krav mod boligorganisationen. Der kan f.eks. vaere tale om tilbagebetaling af
for meget betalt forbrug, istandsaettelsesforpligtelser som lejer kan ggre gaeldende un-
der lejeforholdets bestaen eller om tilbagebetaling af beboerindskud, nar lejeforholdet
engang ophgarer.

Kan den fraflyttende eller fortseettende lejer gare noget krav gaeldende mod den anden
som fglge af lejerskiftet, er dette et rent internt forhold mellem disse. Boligorganisatio-
nen ma derfor ikke engagere sig i et sddant opger, ligesom der ikke ma ske udbetalinger
fra boligorganisationen i denne forbindelse.

Den fortseettende lejer er flygtning

Hvis flygtningen dgr eller flytter fra boligen, og en anden person fortseetter lejeforholdet
efter almenlejelovens regler, kan kommunens garanti kun overfares til den nye lejer,
hvis den nye lejer ogsa er flygtning.

Kommunalbestyrelsen skal orienteres om fraflytningen, og hvis kommunens garanti
skal overferes, skal den, der fortseetter lejemalet, godkendes efteralmenboliglovens §
62, stk. 1.

Boligorganisationen kan ikke kreeve lejeforholdet bragt til ophar som fglge af, at kom-
munen ikke vil godkende den fortsaettende lejer, idet lejeforholdet kun kan bringes til
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ophgr af udlejeren, hvis der foreligger en af de opsigelses- eller ophaevelsesgrunde, der
er fastsat i almenlejeloven.

| afsnit 9.4.2. er gennemgaet regler ved lejerens dad.

Den fortseettende lejer er ikke flygtning

Er den fortsaettende lejer ikke flygtning, bortfalder kommunegarantien, der alene er knyt-
tet til den lejer, den i ferste omgang blev stillet for.

Da lejeforholdet ikke ophgrer, kan hverken boligorganisationen eller den fortseettende
lejer kraeve nogen form for opgerelse.

12.4 Udlejning til andet end beboelse

Reglerne om udlejningsvanskeligheder ved almene familie-, ungdoms- og eeldreboliger
er beskrevet i kapitlerne 6, 7, og 8.

Efter udlejningsbekendtgarelsens § 41 er der mulighed for at udleje boliger til andet end
beboelse, hvis de pa grund af ganske ekstraordineere udlejningsvanskeligheder ikke
kan udlejes til beboelse. Hermed undgas lejetab i videst muligt omfang. Ved ledighed
skal boligerne pa ny sages udlejet til beboelse.

Efter bekendtgerelsens § 39 skal kommunen i nadvendigt omfang pase, at almene bo-
ligorganisationer og selvejende institutioner udlejer ledige almene boliger i overens-
stemmelse med bestemmelserne i bekendtgerelsen. Kommunen skal derfor ogsa som
tilsynsmyndighed sikre, at der ikke uberettiget sker udlejning til andet end beboelse. En
pataenkt udlejning til andet end beboelse bgr derfor forelaegges kommunen, fgr udlej-
ningen sker.

Hvis kommunen har truffet beslutning om, at alle udlejninger af familie- og ungdomsbo-
liger skal godkendes af kommunen, vil en sadan beslutning ogsa gaelde ved udlejning
af boligerne til erhverv. Der vil her veere tale om en forhdndsgodkendelse.

En alternativ anvendelse kan veere udlejning til juridiske personer (virksomheder, kom-
muner m.v.) med henblik pa, at disse skal benytte boligerne til ansatte m.fl. En sadan
anvendelse vil veere omfattet af erhvervslejeloven, jf. den naevnte lovs § 1, stk. 3.

Ogsa andre alternative anvendelser er mulige, men kommunen ma som tilsynsmyndig-
hed vurdere, om der er tale om en hensigtsmaessig anvendelse af boligerne under hen-
syn til, at der er tale om offentligt stgttet byggeri.

Kommunen ma i den forbindelse tage stilling til, om der skal vaere begraensninger pa
anvendelsen af de pagaeldende lejemal og i givet fald hvilke. Kommunen bgr ogsa over-
veje, om den tilladte anvendelse vil kraeve saerlige ombygninger eller installationer. Det
bemaerkes, at erhvervslejeloven i §§ 37-39 indeholder ufravigelige regler om lejerens
installations- og ombygningsret. Disse rettigheder kan ved udlejning til visse erhverv
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medfare, at lejemalet skifter karakter pa en made, sa det ikke umiddelbart vil vaere egnet
til beboelse.

Boligerne skal ved ledighed pa ny sgges udlejet til beboelse. Kommunen ma derfor
lebende vurdere, om der fortsat er grundlag for at leje ud til andet end beboelse. Med
henblik pa at undga at boligerne permanent overgar til at vaere udlejet til andet end
beboelse, og dermed aldrig eller sjeeldent bliver ledige, ber udlejning til andet end be-
boelse ske pa tidsbegraensede kontrakter. Saledes vil det blive muligt pa ny at udleje til
beboelse, hvis udlejningssituationen senere sendrer sig.

Er der tale om vedvarende udlejningsproblemer, ma disse ikke lgses gennem udlejning
til andet end beboelse. Kommunen ma derfor i stedet i samarbejde med boligorganisa-
tionen overveje saerlige foranstaltninger over for det pagaeldende byggeri med henblik
pa at afhjaelpe problemerne. Der kan f.eks. veere behov for at gennemfare fysisk eller
gkonomisk genopretning, forbedringsforanstaltninger, ombygning af nogle boligtyper,
ommaerkning eller ivaerksaettelse af seerlige sociale indsatser m.v.

Hvis andre tiltag ikke vurderes at veere tilstraekkelige, ma det overvejes at seelge eller
nedrive boligerne.
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