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Vejledning om afhjelpning af udlejningsvanskeligheder 1 almene @ldreboliger

Kapitel 1. Indledning

Det er i forbindelse med aftale mellem regeringen og KL om kommunernes ekonomi for 2018 aftalt en
vejledningsindsats vedrerende kommunernes muligheder for at kunne agere pa udlejningsvanskeligheder
1 almene ®ldreboliger. Baggrunden herfor er, at nogle kommuner i de senere ar har oplevet udlejningsvan-
skeligheder med @ldreboliger, hvilket har pifert kommunerne udgifter til betaling af tomgangsleje.

Denne vejledning vedrerer de regler, som har betydning for athjelpning af de udlejningsvanskeligheder i
&ldreboliger, som visse kommuner oplever.

Vejledningen er rettet mod kommunerne, og samtidig gives der med vejledningen et overblik over
kommuners, boligorganisationers og selvejende institutioners muligheder for at kunne agere pa udlej-
ningsvanskeligheder. Vejledningen omfatter séledes sdvel handlemulighederne for bygningsejerne ved
udlejningsvanskeligheder som kommunalbestyrelsens tilsyn.

1.1 — Regelgrundlag
e [ov om almene boliger m.v., jf. lovbekendtgerelse nr. 1116 af 2. oktober 2017(almenboliglo-
ven)
e Bekendtgerelse om drift af almene boliger m.v. nr. 70 af 26. januar 2018(driftsbekendtgorel-
sen)
e Bekendtgoerelse om udlejning af almene boliger m.v. nr. 1223 af 22. november 2017 (udlej-
ningsbekendtgerelsen)

Kapitel 2. Udlejning

Anvisning til almene @ldreboliger og hvordan anvisningen skal ske, fremgér af almenboliglovens §§
54-58.

Almene @ldreboliger skal udlejes til @ldre og personer med handicap, der har et sarligt behov for
sadanne boliger (den berettigede personkreds).

Almene @ldreboliger kan veare ejet af almene boligorganisationer, selvejende aldreboliginstitutioner,
kommuner og regioner (bygningsejerne). Til forskel fra almene familie- og ungdomsboliger er det kom-
munen, der udever anvisningsretten til almene @ldreboliger. Kommunalbestyrelsen har altsd anvisnings-
retten medmindre andet aftales, jf. almenboliglovens § 54, stk. 1. At kommunen har anvisningsret til
boligerne betyder ikke, at kommunen varetager administrationen af boligerne, da selve udlejningen og
administrationen af boligerne varetages af ejendommens ejer.

Kommunalbestyrelsen fastsetter selv anvisningsprincipperne, der tager udgangspunkt i ansegerens behov.

Det er saledes som udgangspunkt kommunen, der bestemmer, hvem boligorganisationer eller selvejende
almene institutioner skal leje en ledig @ldrebolig ud til. For kommunalt ejede almene @ldreboliger sker
der direkte udlejning fra kommunen til den boligsegende, som kommunen bestemmer skal have den
ledige bolig.
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Kommunens anvisningsret indebzrer, at kommunen betaler lejen fra det tidspunkt boligen er til rddighed
for kommunen og indtil udlejning sker. Kommunen garanterer endvidere for lejerens kontraktmaessige
forpligtigelser overfor ejendommens ejer til at istandsette boligen ved fraflytning. I tilfelde af udlej-
ningsvanskeligheder piferer tomgang i @ldreboliger sdledes kommunen en udgift. Kommunen daekker
udgiften til lejen men ikke forbrugsudgifter sdsom antennebidrag og el-abonnement.

Kommunalbestyrelsen og bygningsejeren kan aftale, at bygningsejeren overtager anvisningsretten til
sine almene @ldreboliger, jf. almenboliglovens § 55, stk. 1. I det tilfeelde hefter kommunen ikke for
tomgangsleje ved manglende udlejning eller lejerens kontraktmaessige forpligtigelser ved fraflytning, jf.
almenboliglovens § 55, stk. 8.

At bygningsejeren overtager anvisningsretten, vil reelt forudsatte, at der ikke allerede er en tomgangspro-
blematik.

2.1 - Den berettigede personkreds

Almene @ldreboliger er permanente udlejningsboliger, der skal udlejes til personer, som tilherer den
berettigede personkreds, jf. almenboliglovens § 54, stk. 1, og § 57, stk. 1. Det vil sige personer, der
af kommunen er anvist til en @ldre- eller plejebolig. Dette galder bdde for “almindelige” aldreboliger
(eeldreboliger uden serviceareal) og for plejeboliger (eeldreboliger med serviceareal).

Kommunalbestyrelsen kan indenfor personkredsen af @ldre og personer med handicap selv afgere, hvem
der skal anvises en ledig bolig. Det er et krav, at personen skal have serligt behov for den pagaldende
bolig, og det vil altid vare en konkret vurdering ud fra lokale forhold og den enkeltes behov. Behovsvur-
deringen skal omfatte bdde den enkelte persons sociale, fysiske, psykiske og ekonomiske forhold.

2.2 - Udlejningsvanskeligheder

Ved udlejningsvanskeligheder kan der bdde ske udlejning til boligsegende uden for den berettigede per-
sonkreds og ved ekstraordinere udlejningsvanskeligheder til andet formal end beboelse, jf. vejledningens
afsnit 2.3-2.5.

Bygningsejeren skal sikre en forsvarlig og effektiv drift af boligerne, jf. almenboliglovens § 6 a. Det
indeberer, at bygningsejeren skal agere pd udlejningsvanskeligheder, idet det ikke er forsvarlig drift at
have ledige boliger. Kommunen forer tilsyn med bygningsejeren og skal agere, hvis ikke bygningsejeren
lever op til sine forpligtigelser efter almenboligloven. Problemet med udlejningsvanskeligheder kan
loses pa flere forskellige méder — ved udlejning til beboelse til andre end den berettigede personkreds,
udlejning til andet end beboelse, ommearkning, salg eller nedrivning.

Det beror pa en vurdering af den konkrete situation, hvilken lgsning der er mest hensigtsmaessig. Ud-
gangspunktet er dog klart, at @ldreboliger, som i en kortere eller lengerevarende periode ikke kan lejes
ud til den berettigede personkreds, skal udlejes til andre boligsegende. Zldreboliger, som heller ikke pa
leengere sigt vurderes at kunne udlejes til den berettigede personkreds, skal afvikles via ommarkning,
@ndret anvendelse, salg eller nedrivning, jf. vejledningens kapitel 3.
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I forhold til almene @ldreboliger sondres mellem boliger, som er ejet af boligorganisationer, og boliger,
som er ejet af kommuner eller selvejende institutioner. Denne sondring er veesentlig for mulighederne for
udlejning til andre end den berettigede personkreds. I de folgende afsnit vil reglerne blive beskrevet.

2.3 - Midlertidige udlejningsvanskeligheder

Almene celdreboliger ejet af en almen boligorganisation eller en kommune

Ved midlertidige udlejningsvanskeligheder kan kommunalbestyrelsen beslutte, at boligerne skal udlejes
til andre boligsegende end den berettigede personkreds, jf. almenboliglovens § 54, stk. 1, og § 14,
stk. 3, i udlejningsbekendtgerelsen. Boligerne kan udlejes pa tidsbegraensede lejekontrakter, sddan at
@ldreboligerne er til radighed, nir de senere kan udlejes til den berettigede personkreds. Ved ledighed
skal boligerne péd ny seges udlejet til den berettigede personkreds.

Hvis en boligorganisation eller en selvejende institution ejer boligen, og kommunen har anvisningsretten,
er det kommunen, der bestemmer, hvilken boligsegende uden for den berettigede personkreds, som
bygningsejeren skal udleje boligen til. Hvis det derimod er boligorganisationen eller den selvejende
institution selv, der udever anvisningsretten, er det bygningsejeren, der treffer beslutning om eventuel
udlejning til anden side 1 overensstemmelse med retningslinjer udstukket af kommunen.

2.4 - Leengerevarende udlejningsvanskeligheder

Almene celdreboliger ejet af en almen boligorganisation

Hvis der generelt ikke er eftersporgsel efter @ldreboliger fra den berettigede personkreds, men kommunen
vurderer, at der vil komme eftersporgsel efter @ldreboligerne péd laengere sigt, kan kommunen forsoge
at bevare @ldreboligerne ved at udleje boligerne til ordinar beboelse. Lykkes dette, bliver der tale om
udlejning af @ldreboliger til boligsegende uden for den berettigede personkreds.

Er boligerne ejet af en boligorganisation og kommunen vurderer, at der vil komme eftersporgsel efter l-
dreboligerne pé lengere sigt, kan boligorganisationen med kommunens godkendelse udleje @ldreboliger
som familie- eller ungdomsboliger, jf. almenboliglovens § 55, stk. 7, 1. og 2. pkt.

Udlejningen skal 1 disse situationer ske efter de regler, som gaelder for disse boligtyper. Hvis boligerne
lejes ud som familieboliger, er udgangspunktet saledes udlejning efter venteliste, ligesom kommunerne
har anvisningsret til en del af boligerne efter almenboliglovens § 59. Ved udlejning som ungdomsboliger
er den berettigede personkreds unge uddannelsessogende og andre unge med behov for en ungdomsbolig,
jf. almenboliglovens § 52, stk. 1.

Ved denne serlige form for udlejning bevarer boligerne deres markning som aldreboliger. Kommunen
kan beslutte, at de pagaeldende boliger ved ledighed igen skal udlejes som @ldreboliger, jf. almenboliglo-
vens § 55, stk. 7, sidste pkt.

Ovennavnte regler 1 § 55, stk. 7, 1. og 2. pkt., gelder ikke for ®ldreboliger ejet af en kommune eller en
selvejende institution, da disse bygningsejere ikke kan udleje almene familie- eller ungdomsboliger.
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Hvis der ikke er forventning om, at @ldreboligerne skal anvendes til den berettigede personkreds pa
et senere tidspunkt, ber kommunen ikke bevare @ldreboligerne ved at udleje boligerne uden for den
berettigede personkreds. Kommunen ma 1 stedet tilstreebe at fa afviklet @ldreboligerne ved ommarkning,
@ndret anvendelse, salg eller nedrivning, jf. vejledningens kapitel 3.

2.5 - Ekstraordinzere udlejningsvanskeligheder

Almene celdreboliger ejet af en almen boligorganisation eller en kommune

Efter almenboliglovens § 64, stk. 1, kan transport-, bygnings- og boligministeren bl.a. fastsatte regler om,
hvordan udlejningsreglerne kan fraviges i nedretssituationer (ganske ekstraordinaere udlejningsvanskelig-
heder).

Sadanne regler er fastsat i bekendtgerelse om udlejning af almene boliger m.v. (udlejningsbekendtgerel-
sen). Det folger af bekendtgerelsens § 38, stk. 1, at almene @ldreboliger kan udlejes til andet end beboel-
se, hvis de pa grund af ganske ekstraordinare udlejningsvanskeligheder ikke kan udlejes til beboelse. Ved
ledighed skal boligerne pa ny seges udlejet til den berettigede personkreds. Denne mulighed vedrerer ikke
en hel afdeling, men den eller de boliger, der ikke kan udlejes til beboelse.

Udtrykket ”ganske ekstraordinere udlejningsvanskeligheder” ma forstés sddan, at det skal vaere forsegt at
udleje boligerne til beboelse for andre end den berettigede personkreds, for man kan skride til at udleje
til andet end beboelse. Udlejning til andet end beboelse forudsetter, at kommunen i samarbejde med
bygningsejeren forst har forsegt at lase problemet — eksempelvis gennem annoncering af boligerne.

Erhvervsmassig udlejning (udlejning til andet end beboelse) er en absolut undtagelse fra hovedreglen om,
at almene boliger skal lejes ud til de boligsegende, som skal bo i1 boligerne. Derfor skal lejeforholdet mel-
lem udlejer og lejer vare tidsbegraenset. Udlejning til andet end beboelse sker dermed pé tidsbegransede
lejekontrakter, saledes at boligerne igen kan udlejes til beboelse, hvis behovet @ndrer sig.

Bygningsejeren og kommunalbestyrelsen méd derfor tage skridt til at finde en anden lesning ved per-
manente udlejningsvanskeligheder. Det kan f.eks. vare salg, nedrivning eller anden anvendelse, der
medforer, at boligerne ikke leengere er almene boliger, jf. vejledningens kapitel 3.

Kapitel 3. Ommearkning, zendret anvendelse, salg eller nedrivning af almene 2ldreboliger

Hvis der generelt ikke er eftersporgsel efter @®ldreboliger fra den berettigede personkreds, og kommunen
vurderer, at der heller ikke pa lengere sigt kommer eftersporgsel pd @ldreboligerne, skal kommunalbesty-
relsen og bygningsejeren som udgangspunkt afvikle aldreboligerne.

3.1 - Ommerkning af almene xldreboliger

Almene celdreboliger ejet af en almen boligorganisation

Almene boliger kan opdeles i tre hovedtyper: Ungdoms-, familie- og @ldreboliger. Boligerne er fra
opferelsen maerket som én af de tre typer. Nar boliger market som @ldreboliger ikke kan udlejes til den
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berettigede personkreds, kan det overvejes at ommarke boligerne til familie- eller ungdomsboliger. Det
er derfor centralt, at kommunen overvejer, om den har et udekket behov for en anden boligtype. En
ommerkning forudsatter, at boligerne opfylder de krav, der stilles til familie- eller ungdomsboliger. Ek-
sempelvis forudsetter ommaerkning af almene @ldreboliger til almene ungdomsboliger, at boligerne ikke
er storre end 50 m?.

Muligheden for at ommarke boliger folger af almenboliglovens §§ 3-5.

Aldreboliger ejet af en boligorganisation kan f.eks. ommerkes til familieboliger, hvilket er relevant, hvis
befolkningssammensatningen i den enkelte kommune har e@ndret sig, séledes at der er overkapacitet af
aldreboliger og mangel pa familieboliger. En sddan ommarkning kraever en aftale mellem kommunen
og boligorganisationen. Efter ommerkningen udlejes boligerne efter de udlejningsregler, som gelder for
familieboliger. Der er intet til hinder for, at boligerne ommaerkes igen, hvis der opstar behov herfor.

Hvis der f. eks. er behov for udslusningsboliger, kan boligerne forst ommerkes til familieboliger og
derefter anvendes som udslusningsboliger. En udslusningsbolig er ifelge almenboliglovens § 63, stk.
2, en almen familiebolig, som udlejes til personer, der opholder sig i midlertidige botilbud eller pa
forsorgshjem efter §§ 107 eller 110 i lov om social service.

Hvis der kun af og til er problemer med at fa udlejet en ledig @ldrebolig, sdledes at der alene er tale
om midlertidige udlejningsvanskeligheder, er det neppe relevant med ommarkning. Her kan i stedet
peges pa den hjemmel, som kommunen efter almenboliglovens § 54, stk. 1, har til at beslutte, at ledige
aldreboliger, som ikke kan udlejes til den berettigede personkreds (aldre og personer med handicap) skal
udlejes til andre boligsegende, jf. vejledningens afsnit 2.3.

Reglerne om ommarkning af almene aldreboliger til almene familie- og ungdomsboliger gelder ikke for
eldreboliger ejet af en kommune eller en selvejende institution, eftersom disse bygningsejere kun kan
eje almene @ldreboliger og dermed hverken almene familie- eller ungdomsboliger. En ommarkning vil
derfor forudsette, at boligerne overdrages eller slges til en almen boligorganisation, jf. vejledningens
afsnit 3.3.

3.2 — Ibrugtagning af almene @ldreboliger til botilbud efter serviceloven

Almene celdreboliger ejet af en boligorganisation

Almenboligloven giver mulighed for at ibrugtage almene boliger ejet af en boligorganisation som
botilbud efter serviceloven. Nogle kommuner mangler midlertidige botilbud efter servicelovens § 107
samtidig med, at de har overskydende @ldreboliger. Overskydende @ldreboliger kan anvendes til botilbud
efter serviceloven.

Det er muligt efter almenboliglovens § 161, stk. 1 og 2, at etablere botilbud efter serviceloven i et
eksisterende alment byggeri ejet af en almen boligorganisation. Der skal indgas en aftale herom mellem
kommunen og boligorganisationen. Der kan saledes udskilles et antal boliger fra en almen boligafdeling
eller en hel afdeling med henblik pd anvendelse som botilbud. De pagaldende boliger skal fremover
udgere en selvstendig afdeling, jf. almenboliglovens § 163, stk. 3. Lokalerne til botilbuddet skal udlejes
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til kommunen efter reglerne i1 erhvervslejeloven, jf. almenboliglovens § 161, stk. 3. Udlejning til de
sociale institutioner kan alene ske til kommuner eller regioner og ikke selvejende institutioner.

Den nye afdeling skal have skede pa lokalerne, hvilket indeberer, at der mé foretages enten en udmatri-
kulering eller en ejerlejlighedsopdeling. Kommunen indberetter nedleggelsen af de almene &ldreboliger
til Udbetaling Danmark, nér der indestar statslén, statsgaranterede lan eller lan der ydes statslig ydelses-
stotte. Udbetaling Danmark afger om forudsatningerne for stotten er @ndret, sdledes, at den helt eller
delvist skal bortfalde for fremtiden, jf. almenboliglovens § 28, stk. 3-4. Den hidtil opnaede stotte skal
ikke tilbagebetales, da stetten forst bortfalder pd det tidspunkt, hvor lokalerne tages i1 brug til ikke
stotteberettigede formal.

Ved salg af almene boliger stiller Landsbyggefonden krav om en andel af nettoprovenuet ved salget. Det
bemarkes, at Landsbyggefonden ikke opkraver midler ved omdannelse af et antal boliger fra en almen
boligafdeling eller en hel afdeling med henblik pad anvendelse som botilbud, idet der ikke er et provenu
fra et salg.

Kommunens eller regionens lejekontrakt med boligorganisationen indebarer, at kommunen eller regionen
skal benytte eventuel ledig l&neramme eller deponere, jf. henholdsvis § 3, stk. 1, § 5, stk. 1, og § 6, 1
bekendtgerelse nr. 1580 af 17. december 2013 om kommunernes ldntagning og meddelelse af garantier
m.v. og § 2, stk. 1, § 4, stk. 1, og § 5 1 bekendtgerelse nr. 1581 af 17. december 2013 om regionernes
lantagning og meddelelse af garantier m.v.

Det er ogsd muligt for kommunen eller regionen at kebe de almene @ldreboliger med henblik pa at
anvende bygningerne som botilbud efter serviceloven, jf. vejledningens afsnit 3.3. Tilsvarende gor sig
gaeldende, hvis boligerne er ejet af en selvejende almen @ldreboliginstitution.

Almene celdreboliger ejet af en kommune

Hvis kommunen ejer de almene @ldreboliger, kan kommunalbestyrelsen beslutte at nedlaegge boligerne
som almene boliger og 1 stedet anvende bygningen som botilbud efter serviceloven eller et andet formal
for kommunen. Kommunen indberetter nedleeggelsen af de almene aldreboliger til Udbetaling Danmark,
ndr der indestar statslén, statsgaranterede 1an eller l&n der ydes statslig ydelsesstatte. Udbetaling Danmark
afger om forudsatningerne for stotten er &ndret, sdledes, at den helt eller delvist skal bortfalde for fremti-
den, hvorvidt lan skal indfries, samt i1 hvilket omfang et nettoprovenu skal anvendes til ekstraordinare
afdrag pa stettede 1dn og foranstdende lan, jf. almenboliglovens § 28, stk. 3-4. Den stotte, som tidligere er
blevet udbetalt forlanges ikke tilbagebetalt.

Nar kommunalbestyrelsen beslutter at anvende bygningen for de almene @ldreboliger som botilbud efter
serviceloven vil eventuel restgaeld, som ikke bliver indfriet, skulle belaste kommunens laneramme. Det er
ikke muligt at deponere 1 stedet for.

3.3 - Salg eller nedrivning af almene ldreboliger
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Hvis ommarkning af de ledige @ldreboliger ikke er en lesning pd udlejningsvanskelighederne, giver
almenboligloven desuden mulighed for at salge boligerne til anden side eller alternativt at nedrive
boligerne, jf. almenboliglovens §§ 27-28.

En begrundelse for at beslutte salg og nedrivning af almene boliger kan vere udlejningsvanskelighe-
der. Vedvarende og markante udlejningsvanskeligheder med almene @ldreboliger kan lede til gkonomiske
tab for kommunen, da kommunen skal dekke tomgangslejen.

Det er en betingelse for salg eller nedrivning af almene boliger som folge af udlejningsvanskeligheder,
at der skal vere tale om langvarige udlejningsproblemer, som ikke kan forventes overkommet inden
for en overskuelig fremtid. Forst nar alle andre muligheder er afprovet og fundet virkningslese, kan en
bygningsejeren overveje at selge eller nedrive boligerne.

I forbindelse med ansegning om salg eller nedrivning skal bygningsejeren 1 samarbejde med kommunen
foretage en grundig analyse af den pageldende afdelings udlejningsvanskeligheder. Analysen skal desu-
den indeholde statistiske data for ledige @ldreboliger, lejetab, antal méneder, som boligerne ikke har
veaeret lejet ud 1 labet af aret og aktuelle tomme boliger.

Kommunalbestyrelsen skal godkende salg eller nedrivning af en almen boligorganisations eller selvejende
institutions ejendom, jf. almenboliglovens § 27, stk. 1 og § 28, stk. 1. Hvis ejendommen omfatter almene
boliger, skal salget eller nedrivningen tillige godkendes af transport-, bygnings- og boligministeren,
jf. almenboliglovens § 27, stk. 2 og § 28, stk. 2. Salg eller nedrivning skal godkendes af transport-,
bygnings-, og boligministeren medmindre der er tale om kommunalt ejede almene @ldreboliger.

I henhold til almenboliglovens § 27, stk. 3, skal salg af en almen boligafdelings ejendomme ske pé
baggrund af en vurdering, hvor ejendommens tilstand og prisforhold pa overdragelsestidspunktet legges
til grund. Salgsprisen skal siledes mindst svare til vardien i ejendommen i handel og vandel. Hvis
athandelsen sker til en kommune eller en region skal overdragelsessummen mindst svare til den verdi,
som vurderingsmyndigheden har fastsat, jf. almenboliglovens § 27, stk. 4.

Ved salg af almene boliger til private kebere vil reglerne om tilbudspligt 1 kapital 16, 1 lov om leje, jf.
lovbekendtgerelse nr. 227 af 9. marts 2016 (lejeloven) tilsvarende finde anvendelse.

Kommunalbestyrelsen indberetter salg eller nedrivning af almene boliger til Udbetaling Danmark, nér der
indestdr statslén, statsgaranterede 1an eller 1an, der ydes statslig ydelsesstotte. Udbetaling Danmark afger
om foruds@tningerne for statten er @ndret, saledes, at den helt eller delvist skal bortfalde for fremtiden,
hvorvidt 1&n skal indfries, samt 1 hvilket omfang et nettoprovenu skal anvendes til ekstraordinare afdrag
pa stottede 1an og foranstadende lan, jf. almenboliglovens § 28, stk. 3-4.

En andel af et nettoprovenu vil endvidere skulle indbetales til Landsbyggefonden i henhold til § 21,
1 regulativ om indbetaling til landsdispositionsfonden og nybyggerifonden. Landsbyggefondens krav
fastsaettes med udgangspunkt i nutidsvaerdiberegning af indbetalinger, som ville vere kommet til Lands-
byggefonden, hvis ikke boligerne opherte med at vare almene boliger.

Kommunen har ydermere mulighed for at give samtykke til, at kommunalt ejede @ldreboliger overgar til
at vaere en afdeling af en almen boligorganisation eller til en selvejende almen institution. Overdragelses-
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summen fastsattes til restgelden og meddelte tilsagn om stette overfores og garantier for lan vedstas 1
overensstemmelse med almenboliglovens § 27, stk. 5 og 6. Dette kan vaere relevant, nar kommunalt ejede
&ldreboliger onskes ommarket til almene familie- eller ungdomsboliger.

For nermere vejledning om procedure for salg og nedrivning samt ansegningsskema hertil kan henvises
til Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens hjemmeside tbst.dk.

Kapitel 4. Kommunalt tilsyn

4.1 - Kommunalbestyrelsens tilsynsforpligtelse

Kommunalbestyrelsen ferer tilsyn med de almene boligorganisationer. Reglerne findes 1 almenboliglo-
vens kapitel 13, driftsbekendtgerelsens kapitel 21 og udlejningsbekendtgerelsens kapitel 9. Reglerne om
kommunalbestyrelsens tilsyn finder ogsd anvendelse pa selvejende almene @ldreboliginstitutioner, der
dog ikke er omfattet af reglerne om styringsdialog, jf. neermere nedenfor.

Det kommunale tilsyn har til formal at sikre, at de almene boligorganisationer lever op til de malsatnin-
ger, som fremgar af lovens formalsbestemmelser, der er fastsat i almenboliglovens §§ 6 a-6 f, ligesom
tilsynet skal sikre, at bygningsejerne driver boligerne i overensstemmelse med geldende regler. Almen-
boligloven fastsatter i den forbindelse regler om, at kommunalbestyrelsen skal godkende forskellige
dispositioner. Derudover har kommunen altid ret til at kreeve en hvilken som helst oplysning fra boligor-
ganisationen, som skal bruges til at fore tilsynet.

Den kommunale tilsynsforpligtelse omfatter ogsa tilsyn med, at udlejning sker efter geeldende regler. For
almene @ldreboliger er det dog som udgangspunkt kommunalbestyrelsen, der foretager anvisningen og
dermed bestemmer, hvem der skal udlejes til.

Hvis der er udlejningsvanskeligheder i1 en almen boligorganisation, er det oplagt at drefte problemet som
led 1 styringsdialogen. I den é&rlige styringsrapport som boligorganisationen udarbejder til kommunen,
vil lejeledighed indga som et selvsteendigt emne, da det 1 styringsrapporten er en oversigt over kritiske
nogletal i afdelingen. Kommunen og boligorganisationen skal derfor gennem styringsdialogen udarbejde
en plan for, hvordan problemet skal loses.

Ved udlejningsvanskeligheder skal kommunen i samarbejde med boligorganisationen overveje mulige
losninger til at afhjelpe udlejningsvanskelighederne. Dette gor sig tilsvarende geldende for til selvejen-
de institutioner. Safremt losningerne findes udsigtslose og problemerne er permanente, skal der som
udgangspunkt tages de nedvendige skridt for at afvikle boligerne, jf. vejledningens kapitel 3.

Som tidligere beskrevet er det kommunen, som dakker udgifterne til tomgangsleje, nar almene @ldrebo-
liger ikke kan lejes ud. Det er imidlertid ikke hensigten, at kommunen ubegranset skal dekke denne
udgift. Boligorganisationen eller den selvejende institution ber derfor indga konstruktivt 1 et samarbejde
med kommunen om lgsningerne til problemet. Omvendt kan det ikke forventes af boligorganisationen
eller den selvejende institution, at den skal pdtage sig det skonomiske tab ved lejeledigheden i stedet for
kommunen eller patage sig betydelige skonomiske risici som led i en lgsning af problemet.
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4.2 - Kommunalbestyrelsens reaktionsmuligheder

Det kan forekomme, at en boligorganisation eller selvejende institution ikke gar konstruktivt ind i et
samarbejde med kommunen om at lgse problemet med ledige @ldreboliger. I den situation har kommunen
en bred vifte af reaktionsmuligheder, som kan sikre, at de losningsmuligheder, som er beskrevet 1 denne
vejledning, bringes 1 anvendelse. Kommunalbestyrelsens befgjelser som tilsynsmyndighed vurderes dog
ikke at omfatte kompetence til at meddele pabud om, at boligorganisationen eller den selvejende institu-
tion skal ivaerksatte salg eller nedrivning af boliger.

Kommunen vil ved udevelsen af sit tilsyn til enhver tid vere underlagt de almindelige forvaltningsretlige
principper, herunder princippet om proportionalitet. Det vil sige, at kommunen 1 det kommunale tilsyn
altid forst skal forsege at anvende den mindst indgribende reaktion. Den mindst indgribende reaktion vil
naturligvis vare, at problemet loses gennem dialog.

Hvis kommunen og boligorganisationen ikke kan lese sagerne ved almindelig dialog, kan kommunen
give bygningsejeren en henstilling. Hvis bygningsejeren ikke retter sig efter kommunens vejledning eller
henstilling, vil kommunen kunne skride til iveerksattelse af de yderligere tiltag.

Pétenker kommunen at udstede et pdbud eller indsatte en midlertidig forretningsferer, er kommunen
underlagt forvaltningslovens §§ 19-21 om partshering og retten til at afgive udtalelse.

4.3 — Pidbud og indszettelse af midlertidig forretningsferer

Som en mere indgribende reaktion har kommunalbestyrelsen mulighed for at udstede et pabud, jf. almen-
boliglovens § 165, stk. 1. Proportionalitetsprincippet fordrer, at kommunens reaktion afpasses forholdets
karakter. Er forholdene tidligere blevet patalt af kommunen, kan det medfere, at kommunen skal udstede
et pabud om at @ndre de patalte forhold.

Pébud skal meddeles skriftligt efter partshering og skal vaere sagligt og velbegrundet. Pabud skal gives
med et helt konkret indhold. Et pabud er et mere alvorligt indgreb, som enten udstedes for at standse
egentlige ulovligheder eller for hurtigt at sikre, at ekonomiske uansvarlige dispositioner standses. Er der
et pabud pa vej, er det vigtigt, kommunen orienterer om dette, s boligorganisationen eller den selvejende
institution har mulighed for at rette op pa tingene.

Hvis et pabud ikke vurderes at vere tilstraekkelig til at sikre en forsvarlig drift af boligorganisationen, kan
kommunalbestyrelsen udpege en forretningsforer til midlertidigt at overtage boligorganisationens drift, jf.
almenboliglovens § 165, stk. 2. Normalt vil kommunalbestyrelsen udarbejde et kommissorium for den
midlertidige forretningsforers opgave og med angivelse af en tidsmassig ramme for deres udferelse.

I de sjeldne tilfelde, hvor boligorganisationen eller den selvejende institution ikke retter sig efter kom-
munens pabud eller hindrer den midlertidige forretningsferer i at udfere sine opgaver, kan kommunalbe-
styrelsen beslutte, at den midlertidige forretningsferer varetager de funktioner, som er tillagt ledelsen af
den almene boligorganisation eller selvejende institution, jf. almenboliglovens § 165, stk. 3.
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Kommunen har sdledes kompetencen til at treffe de nedvendige forholdsregler for at sikre en forsvarlig
drift af boligorganisationerne eller den selvejende institution i overensstemmelse med de fastsatte regler.

4.4 — Klage over det kommunale tilsyn

Kommunalbestyrelsens afgerelser 1 forbindelse med udevelsen af tilsynet kan ikke indbringes for anden
administrativ myndighed, herunder for ministeriet. Ankestyrelsen kan dog som led i det kommunale
og regionale tilsyn, der varetages af Ankestyrelsen med @konomi- og Indenrigsministeriet som gverste
tilsynsmyndighed, pdse, om en kommune iagttager sin tilsynspligt efter lov om almene boliger. Det
kommunale og regionale tilsyn omfatter ikke boligorganisationernes dispositioner, men alene kommunal-
bestyrelsens tilsyn hermed.

Det kommunale og regionale tilsyn kan se pa, om en kommune har overholdt lovgivning, der sarligt
gelder for offentlige myndigheder. Tilsynet kan ikke tage stilling til, om en kommune har handlet rimeligt
eller hensigtsmassigt. Ankestyrelsen beslutter selv, om der er tilstreekkelig anledning til at tage en sag op
til behandling.

Boligorganisationerne og selvejende institutioner har altid mulighed for at indbringe spergsmalet om et
pabuds lovlighed for domstolene.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen, den 30. oktober 2018

KARE CLEMMESEN

VEJ nr 9932 af 30/10/2018 10



